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RESUM

El model RED és un instrument d'analisi i de previsié de demanda
gue compta amb la possibilitat de desglossament en I'espai, en el temps i en
el camp de lo socio-economic. El model es divideix en tres parts: demanda-
estoc, demanda-flux i demanda d'inversio.

Demanda-estoc. Aquesta primera part conté un bloc sobre la de-
manda d'habitatge principal. En aquest bloc es realitzen projeccions demo-
grafiques amb I'ajuda de taules longitudinals de mortalitat i de taxes migra-
tories per edat i sexe. Després es determinen taxes de conjuges i de per-
sona principal per a cada grup d'edat i sexe (i d'estat civil per als que supe-
ren els 64 anys). Finalment, es fa I'aplicacié d'aquestes taxes a les piramides
projectades.

Tanmateix, ja que el métode de taxes no és l'apropiat per als grups
gque estan en edat de formar una nova llar, s'hi afegeix al bloc un submodel
acumulatiu d'emancipacio per als barons de menys de 35 anys. La formacio
d'una llar depen, llavors, directament dels recursos (primera ocupacié se-
gons la EPA, remuneracid, etc.) i, inversament, del cost de serveis-
habitatge, reflectit a través d'un index de preus hedonics derivat de la EPF.

La primera part del model aporta també un bloc de demanda d'habi-
tatge secundari. Aquest bloc utilitza taxes evolutives d'habitatge secundari,
en relacio, igualment, a l'edat i al sexe de la persona principal de la llar pos-
sessora, segons el lloc de residéncia, tant pel que fa a la principal com a la
secundaria.

Per la mateixa raé que exposavem en el cas de la formacié d'una
nova llar, el bloc ofereix, al mateix temps, un submodel acumulatiu d'accés a
habitatge secundari per als menors de 45 anys. Aleshores, l'accés vindra
modificat en funcid de les variables recursos i costos, a més de determina-
des caracteristiques socio-economiques de la llar.

L'analisi de la demanda-estoc es completa amb estimacions del
nombre de habitatges fixats com a vacants per tal de disposar de mobilitat,
aixi com de la variacio d'existencies no comercialitzades situades fora de
mercat, que s'interpreta com resultat final del procés de filtratge.

Demanda-flux. En la segona part, els resultats obtinguts en l'esti-
macio de la demanda-estoc, fan possible la derivacié del creixement net del
parc. Aquest creixement és un dels dos components de la demanda-flux;
I'altre fa referéncia a la reposicio del parc.

El model de reposicié analitza i preveu I'exhauriment de les diverses
cohorts d'habitatges, definides per la grandaria dels edificis i pel periode en
que foren construits. L'analisi de la funcié V d'exhauriment s'efectua per un
algoritme especific, d'acord amb les observacions provinents dels censos
dels edificis.

Demanda d'inversio. La tercera part del model analitza la inversio
d'habitatge nou, que és el resultat de la valoracié de la demanda-flux.
Aquesta valoraci6 es planteja com a resultat de I'assequibilitat de les noves
llars, en funcio de les variables renda propia, preu del nou habitatge i cost
del credit hipotecari.

El model d'inversi6 mesura l'assequibilitat de les llars segons la
EPF. S'observa una certa desviacié que es produeix entre la renda de les
llars que poden accedir a nous habitatges i la renda mitjana de les llars
espanyoles. Aquesta desviacio es considera funcié del preu de I' habitatge i
del tipus d'in-terés hipotecari.
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SUMMARY

The RED model is an instrument for analysing and predicting hou-
sing demand, which offers the possibility of interrelating data analysis on
regional, longitudinal and transversal basises. The model is divided into
three parts: stock, flow and investment demand.

Stock Demand. The first part of model contains a block aimed at
main home demand in which demographic projections are provided with the
help of diagonal mortality tables and migratory rates by age and sex. House-
hold headship evolutive rates are determined for each group according to
age and sex (and civil status for people aged 65 and older). Finally, the rates
S0 obtained are applied to the projected pyramids.

The rates method is, therefore, not adapted to study these groups
that are in age of family formation. Consequently, as for men under 35 years
of age, this block includes an accumulative emancipation submodel affected
positively by ressources (initial employment according to the Labor Force
Inquiry "EPA", income level, etc.). Emancipation is negatively affected by the
services-housing cost, reflected by a composed index of hedonic prices deri-
ved from the Family Expenses Inquiry "EPF".

The first part of the model also includes a block linked to second
home demand. This other block uses evolutive rates of second home
holding, including the age and sex of the house holder (and by civil status for
people aged 65 and older), according to where they live and whether it be
their main or second home.

In the same manner as the families in formation, this block also
holds an accumulative submodel of access to a second house for people
aged un- der 45 years. This access depends on the ressources and costs
variables as well as on many other household socioeconomical characte-
ristics.

The stock demand analysis is completed with dwelling estimates for
moving purposes, as well as with existing unsold and out of the market in-
ventory variation. This variation is interpreted as the final result of the filtering
process.

Flow Demand. With the results obtained from the stock-demand
estimate, the second part of the model aims at deriving the net increase of
the stock. Such increase is one of the two components of the flow demand, a
other being the park replacement.

The purpose of the replacement model is to analyse and forecast the
depletion of the different house cohorts which are defined by building size
and by vintage. The analysis of the functions V of depletion is performed
trough the specific algorithm, plus an adjustment based on building census
data.

Investment Demand. The third part of the model analyses the new
housing investment through the flow-demand valuation. This valuation is
considered as result of household affordability, according to income varia-
bles, new dwelling prices and present mortgage credit cost.

The investment model measures housing affordability according to
the EPF. A deviation is observed between income of the buyers and average
income of the Spanish families. This deviation is fonction of the dwelling pri-
ces and the mortgage interest rate.
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INTRODUCCIO: MODELS DE DEMANDA

0.1. MODELS DE MERCAT | MODELS DE DEMANDA

En qualsevol sector de l'activitat econdmica, els agents, I'administra-
cio publica, necessiten dades i previsions per tal de documentar i orientar
llur actuacié especifica. La literatura economeétrica sobre habitatge, difosa a
Espanya per Rodriguez Lopez (1978) i per Rodriguez Saiz (Alcaide et al.,
1982), mostra I'esfor¢ anglosaxo, realitzat després de la guerra, per tal de
respondre a aquesta demanda d'un major coneixement de la matéria.

De fet, la segona generacié de models va procurar dissenyar els
mecanismes explicatius de l'oferta i de la demanda d'una forma simultania,
tant a nivell dels fluxos com dels estocs (Vergés, 1992). L'objectiu evident
era d'arribar a predir el mercat.

Perd malgrat I'agudesa aconseguida en l'especificacié per models
com I'AGMUS de Hickman-Coen (1978), cada vegada va anar-se fent més
Obvia la insuficiencia documental, i fins i tot filosofica, de conceptes tan
basics com el de benefici esperat (de Leuw i Gramlich, 1969, entre d'altres)
o el d'ajustament de I'estoc (Muth, 1967).

Cal dir que n'hi ha un de sol de mercat, siné diversos i tots alterna-
tius. Del cant6 de l'oferta, el de nou vs. el de segona ma; el de propietat vs.
el de lloguer; el de centre vs. el de periféria; el de categoria superior vs. el de
categoria idéntica o fins inferior (filtratge), etc. Per la seva banda, I'oferta es
presenta com un estoc, amb entrades (nova construccid) i sortides (vendes),
cada una amb els seus propis mercats. | amdues sén tributaries del mercat
financer.

No és doncs d'estranyar que, a un nivell o altre, sorgeixin raciona-
ments. Com van assenyalar Fair i Jaffee ja en 1972, el mercat d'habitatge
n'és un en desequilibri.

Es potser per aquesta rad que, des de finals dels 70, els estudis van
comencar a diversificar-se, analitzant aspectes que, per bé que no sén més
independents que d'altres, poden rebre un tractament més autonom (Smith,
Rosen i Fallis, 1988). Temes com l'assequibilitat ("affordability”, Rosen, K.
1985), o els incentius fiscals (Rosen, H. et al., 1984), o bé el paper de |'ocu-
pacié en la formaci6 de la llar (Kolhase, 1986), corresponen també, a proble-
mes de més urgent resolucid, tant pel que fa al productor d'habitatges, com
al financer i a l'usuari.

En particular, hi ha hagut una tendéncia molt marcada a centrar-se
en el tema de la demanda d'inversio en habitatge, tendéncia que ja segui Ju-
lio Rodriguez (op. cit.) i que era, fins ara fa poc, la del bloc habitatge del
model MOISEES (Molinas et al. 1990).

No obstant, aquests models espa-nyols han pouat en plantejaments
macroeconomics neoclassics, sense inte-grar especificacions que, només
elles, permetrien reflectir, a qualsevol nivell de desglossament, els mecan-
ismes reals de formacié i de consolidacié de la demanda d'habitatge. Es
precisament aquest objectiu el que persegueix el model que presentem.

0.2. MODELS RLT

Potser la critica més pertinent que es pot fer als models de segona
generacio, ja siguin de mercat, ja siguin de demanda d'inversid, és el seu
migrat intereés tan local com transversal. No hem d'oblidar que tota questié
de béns planteja relacions entre persones i coses, en l'espai i en el temps.
D'aqui ve, doncs, que com més de prop es descriguin aquestes relacions,
més perfilats i precisos seran els models i les previsions. | més pertinents les
politiques que sapiguen com utilitzar-los.

Els models RLT combinen en un tot la triple dimensio regional, longi-
tudinal i transversal. Procuren tenir en compte que les coses no s'esdevenen
de la mateixa manera arreu ni en qualsevol moment, ni s6n tampoc iguals
per a tothom.

A Espanya es produi una temptativa d'elaboracio, no publicada, a
I'entorn de models RLT d'habitatge (Alcaide, A. et al., 1987). Aquesta contri-
buci6é al coneixement del comportament de les llars en matéeria d'estalvi i
d'accés a la propietat en cada Comunitat Autonoma, caldria que fos ara
actualitzada i difosa; perd aquesta vegada amb un material estadistic menys
esbhiaixat que el que s'ha rebut mitjancant les dades oficials sobre habitatge,
fins ara disponibles.

El model proposat pel nostre document entra de ple en la filosofia
RLT. Els seus plantejaments s'inspiren d'aquells continguts en un informe
anterior adrecat a la Direccid General per a I'Habitatge i Arquitectura del
MOPU i al Banc Hipotecari d'Espanya (Vergés, 1990).

Aguest model de demanda d'inversié en habitatge integra especifi-
cacions de comportaments individuals, tant de tipus longitudinal com trans-



versal, en cada area geografica del territori. Per exemple, la relacié entre
primera ocupacié aconseguida en un trimestre i la formacié de nova llar en
un trimestre ulterior, es consideren en funcié del nivell d'estudis i de les
variables conjunturals de la Comunitat Autonoma.

Amb aquesta orientacid, a banda dels problemes d'agregacio i de
disponibilitat de dades desglossades, no es produeix, almenys tedricament,
cap solucié de continuitat entre els diferents nivells de desglossament terri-
torial: I'estructura del model sera la mateixa tant per a un districte, com per a
una ciutat, una comarca, un area designada de cohesié o de proposta i fins i
tot per a una provincia.

0.3. FACTORS DE DEMANDA QUANTITATIVA D'HABITATGE

En el sector de I'habitatge, sén molt nombrosos els tipus de previsié
de demanda a causa de la diversitat de tipus d'activitat de qué es composa.
Pero tots semblen partir, cada cop més, d'un rerafons comu: la poblacio, les
seves necessitats i preferencies i, sobretot, els seus recursos.

De fet, adhuc estudis especificament econdmics, com els de con-
sum de serveis d'habitatge, arrenquen, cada vegada més, de consideracions
demografiques, les quals, en altre temps, era facil que restessin ignorades.
En efecte, quan el creixement de les necessitats era molt elevat, la dinamica
propia encaminada a la seva satisfaccié, via la urbanitzacio i edificacio inten-
siva, podia ser estudiada i orientada per si mateixa. Pero aquest tipus de
dinamica ha conduit, molt sovint, a extrapolacions que la realitat ha desmen-
tit i aix0, en gran part, perquée el comportament reproductor de la societat ha
conegut un canvi tan rapid com sorprenent.

Plantejant-ho al revés, tampoc els aspectes demografics, per si sols,
poden donar fe de I'evolucio del sector, la qual cosa sembla obvia quan es
tracta de preferéncies i comportaments en matéria d'habitatge no principal.
¢, Qui hauria pogut pensar que Espanya es posaria al capdavant de tots els
paisos pel que fa a la possessi6 d'habitatge secundari o, fins i tot, a la
d'habitatge desocupat, amb totes les repercussions derivades d'aquest fet a
nivell de renovacid, manteniment i bona gestié del parc immobiliari?

L'analisi demografica no resulta suficient ni tan sols quan es limita a
estudiar les necessitats estrictament quantitatives d'habitatge principal. Per
exemple, certs estudis recents sobre primera ocupacio i formacio de llars
han desenvolupat una detallada vessant demografica (IESA, 1991). Caldria

ara empenyer una vessant equivalent sobre assequibilitat i comportament
economic de les noves llars.

Totes aquestes raons fan que l'orientacioé actual dels estudis previ-
sionals en matéria d'habitatge tendeixi a integrar, cada vegada més, un
conjunt d'aspectes diferents, perd complementaris. Aquests aspectes son,
justament, els demografics (creixement, migracid, formacié de llars), els
socio-culturals (preferéncies i comportaments) i, no cal dir, els economics
(costos vs. recursos).

A més, el tema de I'habitatge compta amb un "partner" que gaudeix
de llarga vida: és el parc en si mateix. Les seves caracteristiques d'ubicacio,
durabilitat i reproductibilitat, constitueixen un camp d'estudi proxim, alhora, a
la demografia, a lI'enginyeria i a I'urbanisme. Aconseguir-ne un millor coneix-
ement és una peca important per a l'estudi de la demanda d'habitatge, via
analisi de la reposicio.

0.4. MODELS: DADES, EXPLICACIO, PREVISIO | SEGUIMENT

La integraci6 dels diversos factors esmentats esta cada cop més a
I'abast de l'investigador. Aix0 és degut a la ingent massa d'informacié ex-
haustiva, de qué comenca a disposar el pais. Ara bé, aquesta informacié és
essencialment transversal i fa referéncia, més que res, a estocs de perso-
nes o de béns: es tracta de dades censals i enquestals sobre poblacio,
sobre llars i sobre habitatges.

Tanmateix, tot i que puguem disposar d'algunes series excel-lents,
derivades, concretament, d'enquestes com la de poblacié activa, encara fem
curt a I'hora de poder comptar amb bones dades longitudinals sobre fluxos,
tant de poblacid (per exemple, migracions), com d'habitatge (entrades i sor-
tides reals de l'estoc, preus, etc.).

Es per aquesta rad que la tasca d'elaborar instruments especifics de
previsio passa per la construccio de bases de dades sobre fluxos, derivades
de l'observacié transversal d'estocs. Aquest procediment és ben conegut
pels demografs, al tenir que completar i ajustar el moviment intercensal a
partir de la poblaci6 efectivament enumerada només cada deu anys.

Concretament, per a poder caracteritzar una variable en funcié d'al-
tres determinades variables, ens cal disposar d'informaci6 sobre tot el con-
junt, al llarg d'un periode determinat, que anomenarem de modelitzacid. En
alguns casos, es disposa d'informacié continua, perd imperfecta, via fluxos



(per exemple, els habitatges de projectes visats pels Col-legis professionals)
i d'una informacié ocasional, pero perfecta (per exemple, habitatges acabats
cada any durant el decenni anterior).

Evidentment, les previsions hauran de realitzar-se en base a aques-
tes Ultimes dades. Algunes depenen de variables exdgenes (tipus d'interes,
preus de sol, etc.). Llur projeccid exigeix adoptar hipotesis, I'enunciat de les
guals de vegades no planteja cap problema i d'altres si, perqué sén, al ma-
teix temps, funci6 d'altres variables encara més independents (per exemple,
nivell de renda, factors monetaris, etc.).

En aquest cas, les projeccions de variables exogenes hauran de ser
elaborades amb I'ajut de models previs, a partir de les que siguin més fona-
mentals. Un cop fetes les previsions, no queda altra cosa que veure si
s'acompleixen i, tant si aixd es déna com no, indagar-ne el perqué. El calcul
d'error es duu a terme mitjancant I'accié de seguiment, cosa que serveix, al
seu torn, per a realimentar el model, és a dir, per a perllongar el periode de
modelitzacio i empenyer més endavant I'any origen de la previsio.

Pero, ¢de quina manera caldra fer un seguiment si només disposem
de fluxos de dades reconegudes imperfectes, malgrat les protestes dels in-
vestigadors? ¢ Existeix alguna solucio al problema, que ens estalvii I'espera
d’'uns altres deu anys per tal de comprovar les previsions?

Si, naturalment. Aquesta solucié consisteix a modelitzar, també, la
desviacio observada entre les series imperfectes en relaci6 amb les perfec-
tes durant el periode de modelitzacié. D'aquesta manera, s'obté un flux
provisional que permet fer previsions i del qual es comprovara la qualitat al
seu temps, és a dir, després del cens segient.

En conclusid, cal que tota variable estigui disponible a diversos ni-
vells. De primer, durant tot el periode de modelitzaci6. De segon, sota forma
de flux, ja sia directament, ja sia per via de derivacié a partir d'un flux imper-
fecte. | tercer, en cas de ser funcié d'una altra variable més independent, cal
gue es realitzin projeccions d'aquesta variable fonamental, aixi com que es
doni la possibilitat de construir el model previ corresponent.

0.5. ABAST DEL MODEL DEMOGRAFIC-ECONOMETRIC DE DEMANDA

El model demografico-econometric de demanda presentat inclou es-
pecificacions a tres nivells, que son les segients:

- demanda-estoc d'habitatge
- demanda-flux d'habitatge
- demanda d'inversi6 en habitatge.

0.5.1. COMPOSICIO DE LA DEMANDA-ESTOC D'HABITATGE

En la primera part s'analitzen les demandes d'habitatge principal,
d'habitatge secundari i d'habitatge vacant per a mobilitat "intradistricte”, aixi
com la variacio d'existéncies fora de mercat. Per a cada un d'aquests tipus
de demanda, es defineixen els corresponents conceptes.

0.5.2. DEMANDA QUANTITATIVA D'HABITATGE PRINCIPAL

El nombre de llars explica el nombre de habitatges principals. Pero
només a partir de la poblaci6 es possible fer projeccions. Per tant, és
fonamental disposar d'un métode que permeti passar dels membres d'un
cert grup d'edat i sexe al nombre d'ells que son conjuges. El métode que es
proposa és el de taxa de conjuge, aplicable als majors de 34 anys, encara
que, pel que fa als caps de llar sense parella, s'utilitzara la taxa de persona
principal i, pels de la tercera edat sense conjuge, hauran probablement
d'ésser considerats, endemés, per estat civil.

En canvi, els barons menors de 35 anys, formen llar segons un
procés en el qual edat, nivell d'estudis, primera ocupacié i conjuntura juguen
un paper preponderant. Si en aquest cas es consideren solament als ba-
rons, és perquée és molt dificil incloure al futur conjuge en el model acumula-
tiu. En tot cas, entre els factors conjunturals figura el del cost dels serveis-
habitatge que haura d'assumir el candidat a I'emancipacié. Aquests costos
es reflecteixen en una bateria d'indexs, I'elaboracié de la qual és un dels ele-
ments basics d'aquest treball.

L'index de cost dels serveis d'habitatge és sintétic, si es tenen en
compte les diverses maneres de formar llar. L'index del cost adquisitiu d'ha-
bitatge és el més complex, ja que inclou el de preu-habitatge i el de financa-
ment. Per la seva banda, I'index de preu-habitatge es compon de I'index de
preu d'obra d'edificacio i de preu del sol.

Després de procedir a I'acumulacié de I'estoc de llars, I'analisi de la
demanda d'habitatge principal queda completada amb la formalitzacié dels
moviments demografics -migratoris 0 no- i dels moviments ocupacionals
(descohabitacid, mudanca d'allotjament a edifici, etc.)



0.5.3. DEMANDA QUANTITATIVA D'HABITATGE SECUNDARI

L'analisi de la possessio d'habitatge secundari exigeix un tractament
previ de les dades censals. En termes de model, Unicament s'especifica la
demanda interna (llar residint en un ambit i que disposa permanentment d'un
habitatge secundari en el mateix ambit o en qualsevol altre del territori) tot i
gue es considera, també, a la demanda externa de no residents.

Com en el cas de la llar en relacié al grup d'edat, la taxa de posses-
sio d'habitatge secundari es mesura en funcié del nombre de llars d'un
determinat grup de persones principals. Aquesta taxa sembla apropiada tant
si aquestes persones son actives (45-64 anys segons caracteristiques socio-
economiques) com si son inactives (65 anys i més segons l'estat civil).

El primer accés a un habitatge secundari, per part de les persones
principals menors de 45 anys, és funci6é de variables d'edat, de caracteris-
tiques socio-economiques aixi com de les variables conjunturals ja esmenta-
des, sense deixar de banda certs efectes provocats pel moviment migratori.

0.5.4. VARIACIO D'EXISTENCIES FORA DE MERCAT

Després de definir I'estoc d'habitatge no comercialitzat, s'analitza la
formacié de l'estoc d'habitatges fora de mercat en condicions normals de
filtratge. Aix0 significa que cal distingir entre habitatges urbans mantinguts
buits per la voluntat del propietari, i d'altres que es queden amb escassa
probabilitat de tornar al mercat: obsolets, abandonats, situats en llocs amb
escassa demanda, etc.

La variacié d'existencies fora de mercat es defineix com el resultat
de l'esmentat procés de filtratge, procés que pot ser de manteniment, de
millora o d'especulacié. En la gamma alta del parc, el filtratge afegeix una
demanda addicional contrarestada, quantitativament, per I'exclusio residual
d'habitatges fora de mercat. El volum d'aguesta demanda addicional es
considera funcié de l'increment de renda i del cost financer del canvi. Si hi
ha increment de renda i a condicions financeres iguals, hi ha filtratge de
millora i si no, hi haura tan sols un filtratge de manteniment. Per altra banda,
si I'index de preus de sol puja, apareix un filtratge especulatiu.

0.5.5. DEMANDA-FLUX. INCREMENT DE LA DEMANDA-ESTOC

En la segona part del document, s'estudia la demanda-flux, la qual
addiciona I'increment de demanda i la reposicid. L'increment de demanda és

igual a la suma dels increments de demanda d'habitatge principal, secundari
i vacant i de la variaci6 d'existéncies fora de mercat.

0.5.6. REPOSICIO

La reposicié és funcio de I'edat dels habitatges, segons la cohort
integrada per les unitats acabades de fer en cada periode de construccio.
Aguesta hipotesi implica construir series llargues sobre el volum del parc per
cohorts, series que constitueixen, al seu torn, el principal element del treball.

La modelitzacié de l'exhauriment de l'estoc es realitza mitjancant
funcions V (Vergés, 1984) que depenen de I'edat del bé i que sbn, per tant,
endogenes i diacroniques. En canvi, les variacions que afecten diverses
cohorts alhora, constitueixen backlogs de naturalesa exogena i, obviament,
sincronica. També poden existir backlogs dintre d' una mateixa o hort, com
és el cas dels habitatges dels anys 60 u 70 afectats per I'aluminosi.

0.5.7. VALOR DE LA DEMANDA-FLUX

En la tercera part del document s'analitza la demanda-flux en valor i
es fa la derivacio de la demanda d'inversio en habitatge. El valor de la de-
manda-flux s'obté multiplicant el volum d'aquesta demanda pel valor mitja de
I'habitatge. Aquest valor és funcio de la renda de la llar accedent, segons la
decila d'ingressos.

S'observa, endemés, que la renda mitjana de les llars accedents al
nou habitatge desvia progressivament en relacié a la renda mitjana del con-
junt de llars. Aquesta desviacié s'explica partint de certes hipotesis de
propensio, en funcié del lloguer imputat, el qual reflecteix, per la seva banda,
el valor real de I'habitatge, les condicions de credit i I'index de preus de sol.

Tenint en compte els periodes observats, aquests tres factors hi han
intervingut de forma diversa i expliquen les diferents desviacions de la renda
de la llar accedent en relaci6 a la renda mitjana per llar.

0.5.8. DEMANDA D'INVERSIO PER HABITATGE

Al moment oportd, es defineix com la suma de pagaments a compte
o finals efectuats al promotor o constructor. La demanda d'inversio es fa
derivar del valor de la demanda-flux mitjancant una certa estructura de des-
fasament. Finalment, el volum d'inversié s'obté multiplicant la inversio per
habitatge pel nombre dels mateixos.



PRIMERA PART. DEMANDA-ESTOC D'HABITATGE

1. COMPOSICIO DE LA DEMANDA-ESTOC D'HABITATGE

El parc d'habitatges ofereix els serveis que demana la societat.
Aquests serveis son els d'habitatge principal i, alhora, d'habitatge secundari.
Ultra aix0, en cada districte 0 ambit geografic, definit com a zona de localit-
zacio indiferent per a la llar que hi resideix, cal afegir-hi I'existéncia conti-
nuada d'un estoc de vacants per a mobilitat interna.

L'estoc resultant d'aquestes tres categories d'habitatges (principals,
secundaris i vacants per a mobilitat), €s mesurable i pot ésser raonablement
objecte de previsid, perdo no cobreix, tanmateix, la totalitat de I'estoc dels
habitatges censats. En efecte, en l'estoc censat figuren, en un extrem, els
habitatges nous, no venuts o per llogar que, en no haver estat encara co-
mercialitzats, no formen part de la demanda (tot i que si de I'oferta).

A l'altre extrem, l'estoc censat inclou (també sense desglossar),
altres categories d'habitatges desocupats que poden ésser entesos com fora
de mercat, ja sia per decisié del seu propietari, 0 bé per I'escassa probabili-
tat d'ésser utilitzats novament, tenint en compte la seva situacié o el seu es-
tat actual.

No cal dir que tan sols es considera la demanda solvent, sempre i
quan es trobi efectivament situada dins un univers lliure de racionament
creat per l'oferta. Es a dir, que es suposa que existeix una oferta almenys
suficient per a la demanda solvent. Altra cosa féra comprovar de quina
manera i fins quin punt les necessitats o preferéncies aconsegueixen, 0 no,
ser transformades en demanda. Aquest tema sera desenvolupat, més enda-
vant, en el marc dels models de formacié de llar per als barons de menys de
35 anys, d'una part, i d'accés a I'habitatge secundari per als menors de 45
anys, d'altra part.

La demanda quantitativa d'habitatge tampoc pren en consideracio el
filtratge ascendent ("filtering-up™). Aquest filtratge s'expressa per una deman-
da qualitativa que es materialitza per la mudanca a habitatges de major
qualitat o grandaria, situades en el mateix districte. La demanda qualitativa
té implicacions a nivell quantitatiu ja que exigeix nous habitatges, mentre
gue exclou un nombre igual dels que hi ha en existéncia. Es ve a demostrar,
aleshores, que aquestes implicacions poden ser mesurades per la variacio
d'existéncies fora de mercat.

En definitiva, la demanda quantitativa d'habitatge és la suma d'habi-
tatges principals i secundaris en funcié, més la quota d'habitatges vacants
reservada a mobilitat "intradistricte". Pel que fa a la demanda-estoc, es defi-
neix diferencialment com la suma de la demanda quantitativa en t i de la
variacié d'existencies fora del mercat respecte a t-1. Aquest concepte per-
met, doncs, fer I'estimacio de la demanda-flux. De tota manera, la reconcilia-
ci6 comptable entre la demanda quantitativa i I'estoc en existéncia, suposa
descomptabilitzar els habitatges nous no comercialitzats i els que es troben,
per definicié, fora de mercat.

En aquesta primera part del document, s'estudiara la demanda
quantitativa d'habitatge principal, d'habitatge secundari i d'habitatge vacant
per a mobilitat, aixi com la variacio d'existencies via el filtratge.

2. DEMANDA QUANTITATIVA D'HABITATGE PRINCIPAL
2.1. EL METODE DEMOGRAFIC DE PREVISIO

El métode demografic no és tan sols el més conegut, siné també
I'idoni per a l'analisi i la previsié6 de demanda quantitativa d'habitatge prin-
cipal. La seva finalitat és indagar quin nombre de habitatges haura de tenir el
parc per a satisfer les necessitats en un moment determinat, suposant que
allo que genera una necessitat d'habitatge és I'existéncia d'una llar.

D'aqui ve, doncs, que cal investigar quantes llars hi haura en un
determinat moment. La resposta a aquesta pregunta, més la corresponent
provisio de vacants per a mobilitat, constitueix la solucié del problema plan-
tejat (veure, entre altres, NU, 1963; Maisel, 1963; Hendershott i Smith, 1985;
etc.).

Es evident que per a respondre a la pregunta, cal comencar per
informar-se sobre la quantitat de poblacié que es preveu. A més, s'ha de
tenir present que una part de la poblacié es desplaca i deixa habitatges lliu-
res en el punt d'origen o recerca habitatges igualment lliures en el punt
d'arribada.

En conseqiliéncia, les previsions de poblacié utilitzades hauran de
tenir en compte, no solament la propia evolucié vegetativa, sin6 també el
moviment migratori. Coneixent, aleshores, el passat i havent previst un de-
terminat futur per a la poblacié objecte d'estudi, caldra fer el calcul de quin
nombre de llars comprendra.



2.1.1. TAXA DE PERSONA PRINCIPAL

Tradicionalment, una llar es caracteritza per un cert nombre de per-
sones que viuen en comdu, una de les quals és designada com a cap de
familia o persona principal, o fins com a sustentador principal. Com que
aquesta persona pertany al grup de poblacio d'identica edat i sexe, sempre
s'ha designat com a taxa de cap de llar o taxa de persona principal a la pro-
porcié d'individus integrants d'aquest grup que s6n persones principals
(veure, per exemple, Burch et al., 1990).

El metode tradicional per a projectar el nombre de llars consisteix a
aplicar aquesta taxa a la previsio de poblacié de corresponent edat i sexe.
Procedint d'aquesta manera i additivament, amb tots els grups d'edat i sexe
en cada any que ha estat projectat, s'obtenen finalment les previsions del
nombre total de llars fins al termini d'un any horitzé.

De fet, la taxa de persona principal funciona bé per a les llars sense
conjuges, encara que, en cas de persones de 65 anys i més, sigui interes-
sant desglossar-les per estat civil. En canvi, per a les llars centrades en una
parella, la determinacié de la taxa de persona principal planteja cada vegada
més dificultats.

2.1.2. TAXA DE CONJUGE

A pesar d'haver servit durant segles, el concepte de cap de llar o de
persona principal s'accepta cada vegada menys. Moltes llars posen mala
cara quan se'ls hi pregunta qui mana aqui... | tots els esforcos per millorar el
concepte no han produit resultats massa clars. En canvi, el concepte de taxa
de conjuge és idoni per a les llars on hi ha parella, ja que, a més, es pot
combinar amb la taxa de persona principal quan aquesta no té parella o que,
en cas de tenir-la, no es heterosexual.

La definicié de la taxa de conjuge requereix informacié sobre l'edat
creuada dels components de la familia. Quan aquests son els propis conju-
ges, la informacio permet calcular llur taxa respecte al grup d'edat i sexe al
gue pertanyen. Finalment, se'ls aplica el métode demografic com en el cas
de les persones principals.

2.1.3. LA FORMACIO DE LLAR

Ja sigui per als conjuges com per a les persones principals, el
meétode de les taxes funciona bé per als grups molt estables, on els factors

de formacio, manteniment i desformacié de la llar son essencialment famil-
iars. En efecte, aquests factors son molt estables quan afecten llars ja cons-
tituides, es a dir llars on el conjuge bar6 té 35 anys i més.

En canvi, l'aplicacié d'aquest métode ha estat criticada quan es
tracta de grups en ple procés de formacié de llar, ja que en aquest procés
intervenen factors economics fluctuants (Hickman-Coen, 1978). Concreta-
ment, el métode de les taxes no és suficient per a preveure l'estoc de llars
on els conjuges barons tenen menys de 35 anys.

Per a il-lustrar aquesta afirmacio, afegim que les dades ja publicades
del cens del 91 per la Comunitat de Madrid (Departamento de Estadistica,
1994) expressen una fluctuacio historica de la taxa de cap de llar dels grups
de barons joves. Per exemple, la de 25-29 anys que havia pujat des d'un
52,9% en 1970 fins a un 65,9% en 1981, es troba ara reduida al 37,6%. Es
ben clar que estem davant un fenomen de retardament de I'edat normal
d'emancipacio.

Per a aproximar degudament aquest retard, cal plantejar el nombre
de llars de conjuges joves com a un estoc que va acumulant als que com-
pleixen el procés de formacio. Aquest procés de formacio de llar ha d'ésser
estudiat, alhora, en funcié de les variables econdmiques que el condicionen.

2.1.4. COMPONENTS DE LA DEMANDA D'HABITATGE PRINCIPAL

Finalment, certes caracteristiques ocupacionals poden tenir una inci-
dencia sobre la demanda d'habitatge principal. De tot plegat es desprén que,
en l'analisi i previsi6 de demanda quantitativa d'habitatge principal, han d'és-
ser considerats els seglents aspectes:

- poblacié de dret

- taxes de conjuge o de persona principal

- formacio de llar en els grups de barons de menys de 35 anys

- nombre total de llars

- moviment demografic i demanda d'habitatge principal per districte
- moviments ocupacionals i demanda d'habitatge principal.

2.2. POBLACIO DE DRET
El parc de habitatges tendeix a satisfer les necessitats de la

poblacio. La poblacio, per la seva banda, viu en familia o bé en col-lectivitat,
encara que només la familia és generadora de demanda d'habitatge



principal. Per aix0, semblaria important disposar d'informacioé sobre la pobla-
ci6 que viu en familia, concepte que és més dificil d'obtenir que el de pobla-
ci6 de dret. Pero com que la proporcio de persones de cada grup d'edat que
viuen en habitatge col-lectiu és molt petita, es pot prescindir d'aquest pas i
treballar directament amb la poblacié de dret.

En efecte, els censos de poblacié (CP) publiquen la poblacio de
dret, per edat i sexe, d'un gran nombre d'entitats. Aquesta poblacié pot ésser
també coneguda pel que fa a cada ambit censal, ambit a qué ens referirem
de forma genérica en el plantejament teoric segiient.

L'analisi i la previsi6 demografica de la poblacié de dret segueix les
pautes tradicionals. A nivell analitic, la comparacié dels grups d'edat x de
1991 amb els grups d'edat x-10 de 1981, permet apreciar la variacié inter-
censal de cada cohort. Aquesta variacid, menys les defuncions segons el
moviment natural de poblacié (MNP), reflecteix el saldo migratori intercensal
de la mateixa cohort. Aquest saldo permet, per la seva banda, fer I'aproxima-
ci6 de la taxa migratoria neta, primer per cohort, i després per grup d'edat i
sexe, en cada ambit considerat.

A nivell projectiu, la poblacié per grup d'edat i sexe s'obté aplicant
ensems la taxa de mortalitat i de saldo migratori, a cada grup de poblacio de
I'ambit segons el cens de 1991. Per raons que pensem desenvolupar més
endavant, creiem també convenient fer la projeccié de l'estat civil dels
majors de 64 anys. De fet, pero, la proporcié de solters i de divorciats o
separats, en aquestes edats, és practicament invariant. D'aqui ve, doncs,
gue I'esmentada projeccio d'estat civil es limiti a separar casats i vidus d'un i
altre sexe. L'operacio pot dur-se a terme aplicant a la matriu "edat del casat-
edat del conjuge" (CP 1991), la propia taxa de mortalitat del conjuge.

Aixi, doncs, és possible d'obtenir, per a cada ambit, la piramide post-
migratoria de poblacié atenent els grups d'edat i sexe. El nombre de perso-
nes de cada un d'aquests grups d'edat x i d'estat civil g en un trimestre t es
designa per la notacié Py , 0 bé per P, on i és la data de naixemention g
és especificat tan sols per als majors de 64 anys.

2.3. TAXES DE CONJUGE | DE PERSONA PRINCIPAL

El nombre de llars ve donat per el darrer cens de poblacid, en funcié
del grup d'edat segons el sexe dels conjuges o de la persona principal quan
no hi ha parella, cosa que permet d'estimar les respectives taxes. Pero
aquesta operacié no és sempre factible pel cens anterior. Quan no sigui,

doncs, possible de considerar I'evolucid intercensal d'aquesta taxa, s'apli-
cara la de I'Ultim cens a les projeccions de poblacié per a elaborar les projec-
cions, grup per grup, ja sigui de conjuges, ja sigui de persones principals.

Tal i com s'ha comentat, aquest metode pot aplicar-se als grups
d'edat molt estables en que els factors de formacid, permanencia i desfor-
maci6 de llar sén essencialment familiars. Es per tal raé que cal reservar-lo
per a les llars on el conjuge o la persona principal baré té 35 anys i més. Es
també per aquesta rad que s'intentara analitzar la taxa de persona principal
dels grups majors de 64 anys segons l'estat civil.

Per a cada un d'aquests grups, els censos de poblacié proporcionen
el nombre de persones P,y del qual Fyy sén conjuges o bé persones princi-
pals. La taxa es defineix com la relacio entre aquests nombres en el moment
censal t".

1) Tugt = F xgt/Pxgr

En termes projectius, i en cas de disposar de les dades del cens
anterior (1981) es poden adoptar funcions asintotiques d'exponent fix. Si
designem, per exemple com Ta i Tg les taxes d'un grup xg determinat, obser-
vades en els cens dels anys A i B i anomenem r I'exponent, s'obtenen els
valors de T en cada periode t:

) Te= TeH{[(Te-TA)/(B-A){(1-n)"-1}-rT}

Per a determinar r s'ha de definir un valor T per a una data t" d'horitzé i
procedir per iteracié tot donant valors successius a r fins a obtenir Ty . Les
taxes T, projectades, es conservaran durant tot el periode intercensal.

2.4. FORMACIO DE LLAR. BARONS DE MENYS DE 35 ANYS

S'observa en els censos de poblacié de 1970, 1981 i segurament de
1991, que als 15-19 anys d'edat, només el 2% dels barons son persona prin-
cipal, mentre que als 30-34 anys, ho son ja el 80%. Aix0, independentment
de la velocitat amb qué s'arriba a aquest cim.

S'observa, també, que la taxa maxima de persona principal s'acon-
segueix als 50-54 anys, integrada per un 90% de barons, que son casats,
vidus o separats (80%), o bé solters (10%). Abans dels 35 anys, la funcié de
formacié i acumulacio de llars creix de forma logistica, encara que I'edat
mitjana d'emancipacio pot variar segons les époques.



També se sap (tot i que en aquest cas les fonts siguin més incertes)
que la funci6 de creixement (renda o estalvi) de I'economia individual aug-
menta, igualment, de forma logistica segons l'edat. El paral-lelisme entre
aquestes dues funcions demostra un dels postulats basics de la teoria del
cicle de la vida, aix0 és, que existeix una relacié univoca entre la progressio
en el nivell economic o d'ingressos aconseguit per la persona com a tal, i la
seva propensié a formar una llar.

Ara bé, la teoria economica de I'educacié postula (i els fets, fins a
cert punt, ho confirmen) que tant I'origen (primera ocupacié), com la progres-
si6 de I'economia individual (remuneracio), depenen del nivell d'estudis.

En conseqiiéncia, un model de formacié de llar ha de considerar la
seqliencia cronologica (temps) i vital (edat) de les variables economiques,
tot distingint, en la mesura del possible, els diferents nivells de formacio
aconseguits per la poblacié analitzada. ¢,| com modelitzar, aleshores, la rela-
ci6 entre les variables formacid, primera ocupacio, progressido economica i
formacio6 de la llar?

2.4.1. PLANTEJAMENT DEL MODEL

Llevat d'alguna excepcid, no es déna I'emancipacié de barons men-
tre no accedeixin, almenys, a una primera ocupacié. Es a dir que, llevat
d'aquesta mateixa excepcié, no hi haura emancipacié abans de l'acabament
dels estudis i de l'ingrés al mercat laboral.

Ara bé, l'edat normal d'aquest ingrés depen del nivell d'estudis: si
I'afectat no desitja 0 no aconsegueix acabar el nivell secundari, podra obtenir
la seva primera ocupaci6 als 16 anys o abans. En canvi, si pot acabar els
estudis universitaris, podra entrar en la poblacio activa des d’els 22 o 24.

Un cop aconseguida la primera ocupacio, s'iniciara un periode, més
o menys llarg, durant el qual el jove es preparara socialment i economica-
ment per a emancipar-se. Per a la majoria dels qui pensin en matrimoni,
sera el moment del nuviatge, de l'estalvi i de la recerca i condicionament
d'una llar, en el sentit material de la paraula.

Per a un nivell determinat d'estudis, la durada d'aquest periode
depen, abans que res, de l'edat; com més gran sigui el subjecte, menys
trigara a emancipar-se. Si disposava de més recursos, estalviara amb més
rapidesa per tal d'afrontar els costos de I'emancipacié. Per altra banda,

correlativament amb l'edat, augmenta la probabilitat que sorgeixi un projecte
de noces i que, per tant, el futur conjuge treballi i participi de I'estalvi previ.

Tots aquests components es reflecteixen en una estructura de
guanys que son funcié de l'edat. Una estructura que, tal com s'exposa en
I'enquesta decennal de pressupostos familiars (EPF), ve proporcionada pels
ingressos mitjans segons la mateixa edat i segons el nivell d'estudis del
perceptor.

El periode de preparacio per a la formacié de la llar depen, també,
de variables conjunturals. La seva durada sera funcio directa de la conserva-
ci6 de l'ocupaci6 i de la remuneracid laboral en general. La durada sera,
també, funcié inversa dels costos d'emancipacié, essencialment del preu
dels serveis d'habitatge.

Ara bé, cal reconeixer que l'amplitud del termini que separa la
primera ocupacié de I'emancipacié depén, d'igual manera, de variables
estructurals de naturalesa socio-cultural, evocades en § 2.4.5.2. Per6 com
gue no es disposa d'informacié suficient per a construir un model de
desfasament que tingui en compte aquest seguit de variables sociologiques,
caldra suposar que, per a cada nivell de formacié de llar, el periode que
separa la primera ocupacio6 i I'emancipacié dependra, de primer, de l'edat i
de la corresponent estructura de guanys i, de segon, de les variables con-
junturals com soén la taxa d'ocupacio, I'index de remuneraci6 salarial i I'index
del cost de I'habitatge.

Pel que fa a I'ambit del model, es produeixen limitacions. Com que
les dades basiques provenen de I'enquesta de poblacié activa (EPA), és
dubtés que puguin ésser aconseguides i utilitzades amb un desglossament
inferior al que és propi de Comunitats Autonomes. Per tant, tan sols els
resultats, pero no el propi model, poden ésser desglossats a nivell d'ambits.

2.4.2. VARIABLES | ESTRUCTURA. SUBMODEL DE 12 OCUPACIO

L'objectiu del submodel és elaborar pronostics sobre quina proporcio
de barons, nascuts en determinada data i, aconseguiran entrar al mercat de
treball, en cada trimestre, a partir dels 16 anys. La primera variable a tenir en
compte sera la cohort postmigratoria P; de barons solters, d'edat x en el
trimestre t. La variable poblacié ve proporcionada de forma exogena per
I'EPA, i la seva projecci6 per a finalitats predictives no planteja cap problema
particular.



La cohort P; ha de desglossar-se en grups Py, pero no de nivell
actual siné de nivell final d'estudis acabats. Efectivament, l'estructura per
nivell d'estudis, no solament varia segons la cohort (actualment, hi ha una
major proporcié que abans d'individus de 25-29 anys que tenen titol universi-
tari, etc.), sin6 que també varia segons I'edat: per a una mateixa cohort (la
proporcié d'individus que als 16-19 anys hauran acabat només els estudis
de grau mitja, és obviament més gran que als 25-29, etc.), ja que aquells
gue hauran continuat estudis i acabat el grau superior, passaran a formar
part del grup j segluent.

Per descomptat, aixo si, 'EPA proporciona solament el nivell actual
d'estudis, tant de la poblacio activa com de la que continua estudiant. Aquest
desglossament permet efectuar projeccions de Py, i s'ajusta als seus valors
finals a mesura que la cohort aconsegueix els 30-34 anys.

En la practica, es compara per exemple, la proporcié de poblacié
nascuda en 1960-61 que als 18-19 anys tenia el grau mitja acabat i que se
suposa que estudiava dins del grau superior, amb la proporcié de la mateixa
poblacio que havia, efectivament, acabat el grau superior als 30-31 anys, és
a dir al 1990-91.

La relacio estimada pot aplicar-se a la proporcié de poblacio actual
de 18-19 anys que té el seu grau mitja acabat i esta cursant grau superior.
Es determina, aixi, quina part d'aquesta poblacié acabara probablement el
grau superior. De mica en mica, aquesta projeccié anira corregint-se fins a
coincidir amb la realitat donada per I'EPA, cap 2002 o 2003.

Considerem, ara, el grup Pj (la part de P; que aconseguira el nivell j
final d'estudis). En cada trimestre t, 'EPA indica quants individus P';j de P; ja
han obtingut, almenys, la primera ocupacio (d'edat x que treballen, o que
estan en atur havent ja treballat) i quants encara no I'han obtinguda (P";),
formin o no formin part de la poblacié activa. Fent després la diferéncia entre
Pi els seus homolegs (tots barons d'edat x-1 en t-1), s'obté el flux L' de
nous empleats en el trimestre t.

La relacié entre L'y i P"jxy pot ésser modelitzada en funcié d'una
taxa d'ocupacié marginal relativa a I'edat x, derivable de les dades propor-
cionades per 'EPA. Aquesta taxa és la relacid entre l'augment L'j de nova
ocupacio del qual es beneficia la cohort P; i la part P"ide la mateixa, encara
no ocupada, que formi o no formi part de la poblacié activa. Evidentment, L
s'obté per la diferencia entre P'i (que ja han obtingut ocupacid, és a dir, que

treballen o que estan en atur havent ja treballat) i la poblacio total P; de la
mateixa cohort en les seves edats x i x-1, mesurades en tit-1.

| com que j=t-x, podem formular una equacié, aquesta vegada per
edat x, en la qual les observacions correspondran a les diverses cohorts i de
barons solters en els diferents trimestres t:

(3) LN(L'0)-LN(P"ecpjigen)) = FILN(L'x)-LN(P 6c1)¢-0)]

A nivell projectiu, és habitual reduir les variables exogenes indepen-
dents a la seva expressi6 més simple. En el nostre cas, pot adoptar-se la
taxa general d'ocupacio, o producte entre la taxa d'ocupacio (ocupacio divi-
dida per activitat) i la taxa d'activitat (activitat dividida per la poblacié no
comptada apart).

Tot plegat significa que, partint d'aquests conceptes, s‘haura de
construir una matriu que permeti derivar I'ocupacié marginal, primer en fun-
ci6 de l'edat i, segon, en termes bruts (es a dir, considerant simultaniament
la primera ocupacio i la substitucié d'ocupacions perdudes). Aquesta matriu
pot ésser construida, per exemple, en base 1988-92 i produir automatica-
ment els valors de L'« i de P".1) necessaris a I'equacid, a partir de la projec-
ci6 d'aquestes taxes en un trimestre t.

2.4.3. VARIABLES | ESTRUCTURA. SUBMODEL DE FORMACIO DE LLAR

Coneixent, doncs, la seqiiencia cronologica de I'obtencié de la pri-
mera ocupacié de cada grup P; de barons de la mateixa cohort i d'un nivell
analeg d'estudis, es pot passar a formalitzar el termini que transcorre entre
la primera ocupaci6 i I'emancipacié, seguida molt probablement de formacié
de la llar.

Suposem ara el subgrup Pix , que va obtenir la primera ocupacié en
un trimestre k dins la sequéncia determinada anteriorment. ¢Quant temps
passa entre el trimestre k i el trimestre | de formacié de la llar?

Pot acceptar-se que només una part dels beneficiaris d'una primera
ocupacid acabi formant llar, i que aquesta part es disposa a fer-ho segons
una distribucié cronologica unimodal d'amplitud variable. De fet, gracies a
I'enquesta socio-demografica (ES) de 1991, les caracteristiques d'aquesta
distribucié podrien ésser conegudes en relaci6 a totes les poblacions Pj
considerades (segons edat i nivell d'estudis).



A més, com que I'ES és retrospectiva, podrien sincronitzar-se les
diverses cohorts P, de manera que es permetés apreciar les diferencies que,
en igualtat d'edat i nivell d'estudis, presenten les distribucions en questio.
D'aquesta manera, les diferéncies podrien ésser explicades per les variables
conjunturals.

Suposem, doncs, que del subgrup Pi , una part de P"j hagi format
llar en un trimestre (t-1)>k i que, per tant, l'altra part P"jx resti per emancipar.
D'aquesta part per emancipar ¢ quin flux F'i de noves llars es formaran en t?
La relacié entre F'y i P"j dependra del que s'hagi esdevingut, en els darrers
periodes t*, en relaci6 amb les variables del segon terme en la segilent
equacio:

(4) LN(Fs)-LN(P"6cpjiken) = fILN(Gy), LN(Le), LN(Sr), LN(Ve)

amb G, : estructura de guanys del grup j, propi a I'edat t-1
L+ : probabilitat de conservacié d'ocupacio, representada per la taxa
general d'ocupacioé en el periode t*
St : index general de remuneracié salarial en t*
Ve : index general del cost real de serveis d'habitatge en t*

Observem, de primer, qué representa t*. Es obvi que des del punt de
vista economic, la formacié de llar es decideix en el moment en que les pers-
pectives semblen favorables. Amb tot, el seu caracter d'esdeveniment fami-
liar, i fins social, fa que només es dugui a terme al cap d'un temps, algunes
vegades llarg, inclUs si les esmentades perspectives es veuen una mica
frustrades pels fets.

Per tant, la formacio de llar esdevinguda en un trimestre t, és en
realitat el resultat d'una decisio presa, potser, a t-2, en base a una situacio
observada successivament a t-4, t-3 i a t-2 mateix, perd també en base a la
situacio prevista per a t-1, etc. De fet, suposarem que el flux F'y de noves
llars depén de la mitjana de condicions observades durant un periode t* que
cobreix els quatre darrers trimestres anteriors a t.

2.4.4. DEFINICIO D'INDEXS

L'index G4 és fix per al decenni, ja que és d'origen transversal, i
procedeix de I'EPF. La seva definicid suposa una explotacio de I'enquesta
gue proporcioni els ingressos de cada perceptor, per edat i sexe, segons el
nivell d'estudis acabats. La taxa general d'ocupacio L« és la relacio entre
ocupacio i activitat, segons I'EPA.

L'index general del cost real de serveis d'habitatge V- és la relacid
entre I'index general corresponent i el deflactador del PIB.

L'index general de remuneraci6é salarial real S és la relacié entre
I'index mitja de guany total mensual, segons I'enquesta de salaris en la in-
dustria i els serveis (ESIS) i el deflactador del PIB.
2.4.5. INDEX SINTETIC DEL COST DELS SERVEIS D'HABITATGE

2.4.5.1. index general de I'habitatge

Abans existia un index general del cost dels serveis d'habitatge que
servia, fins fa poc, per a confegir el sector corresponent de I'PC. Aquest
index combinava lloguers reals amb lloguers imputats, tot i que ni uns ni
altres reflectien adequadament el seu mercat propi (Herrero, 1989). En
efecte, I'index de lloguers reals incloia els lloguers lliures afectats per I'antic
regim; aquests es mantenien a nivells insignificants i reflectien, més que un
mercat, una complexa teranyina de drets i d'obligacions heretats de costums
ancestrals. També I'index de lloguers reals incloia els d'habitatge puablic, que
es mantenien, al seu torn, a nivells insignificants per evitar la morositat.

En aquest context, i encara sense nova LAU que garantis la recu-
perabilitat de I'habitatge, els lloguers lliures funcionaven com un mercat con-
dicional, amb el resultat que molts propietaris s'estimaven més (i continuen
preferint-ho encara avui) deixar I'habitatge desocupat per tal de mantenir la
seva llibertat d'accio a I'espera de temps millors.

Pel que fa als lloguers imputats d'habitatge en existéncia, el proble-
ma és que nomeés pot establir-se la paritat preu-qualitat amb els lloguers
reals si hom coneix el preu de mercat d'aquests lloguers, cosa que no fa al
cas tal com acabem de veure. A més, la imputacid és tant o més arriscada,
com més elevada sigui la relacio entre el que s'imputa i el que s'observa, tal
com s'esdevé, precisament, a Espanya.

I, si fins i tot es conegués el preu del mercat, tampoc la paritat no
resoldria el problema, ja que si tots els habitatges en propietat passessin a
lloguer, no és gens segur que llurs preus s'ajustessin al dels lloguers preex-
istents. En efecte, el servei ofert per un habitatge de lloguer és diferent del
gue és ofert per un habitatge en propietat i aix0, entre altres causes, perqué
certes carregues incumbeixen a l'ocupant en un cas i no en l'altre. Per tant,
es donen dos mercats diferents i tota variacié de les quantitats ofertes en un
d'ells o en tots dos a la vegada, implica un nou ajustament de preus.



No disposant, doncs, d'un index dels serveis d'habitatge, ha de
construir-se, d'alguna manera, un index sintétic que reflecteixi la variacié
dels costos que haura d'assumir la futura llar i que entren en joc al moment
de decidir-se a formar-la.

2.4.5.2. Mode de formacié de la llar

El que passa és que aquests costos depenen de la manera amb qué
la nova llar materialitza la seva formacid. Sense pretendre resumir I'extensa
literatura socioldgica sobre el tema, podem dir que aquesta es desenvolupa
segons tres modes principals:

L'envol. Aixi que el jove disposa de mitjans suficients, abandona la
llar paterna i s'instal-la, o bé sol o bé amb d'altres persones, en un espai
autonom. La formacié del patrimoni €s ulterior a I'emancipacio i acompanya
la consolidacié social i economica de la nova llar. Molt cosmopolita, aquest
model de comportament mai no ha estat massa ben acceptat a Espanya
(inclis abans de disparar-se els costos dels serveis d'habitatge entre altres)
probablement per la desconfianca "moral” que experimenten els arrenda-
dors.

El fer lloc. Es tradicional, sobretot, en el mon rural. Els ascendents
cedeixen drets de propietat o d'altres sobre el seu propi patrimoni fisic, cosa
gue permet a la nova llar condicionar el seu espai propi de manera més o
menys independent, sense sortir de I'economia domestica: cohabitacio,
divisié o ampliacié d'habitatge, transformacié de local en habitatge, algament
d'edifici, cessio de sol o de dret d'edificacid, etc.

El casament. Sol o amb ajuda familiar, el jove aconsegueix acumular
una entrada per a la compra del pis mitjan¢ant un préstec. Un cop financats
pis, mobles, calaixera, cotxe i cerimonia, la parella es "casa". Molt urba (tot i
gue no exclusivament), aquest inici de la formacié patrimonial a través d'un
elevat endeutament previ a I'emancipacid, continua essent a Espanya el
model preferent per a la formacio de la llar.

Obviament, la durada del termini entre la primera ocupacio i I'eman-
cipacié dependra de les preferéncies sobre el tipus de tendéncia que ha fet
possible cada un d'aquests comportaments. Per exemple, si un cop decidida
la formacié de la llar per casament, els individus s'orienten vers la compra
d'un habitatge vacant entre els disponibles, el termini sera el de la seva
eleccio.

En canvi, si disposen de mitjans confortables i s'orienten vers la
construccié de nova planta d'un habitatge unifamiliar fora de promocio, el
termini de recerca de terreny, tramitacio, edificacié i condicionament, pot
suposar-los entre un any i mig i tres anys.

2.4.5.3. index sintétic d'habitatge

Suposem, per exemple, que I'ES ens indiqui que de cada cent noves
llars, una proporcio n; adopta el mode lloguer, una altra n, adopta el mode
fer lloc i una darrera n; adopta el mode adquisicio; seria aleshores suficient
disposar d'indexs directes o proxy que poguessin aplicar-se a cada un
d'aquests casos, per a poder sintetitzar I'index global:

(5) V= n1V1+n2V2+n3V3

El primer index V, podria ser el de lloguers lliures ja que poques
noves llars tenen -o tenien- accés als lloguers segons l'antic régim, fora que
es fes per via de subrogacid. Cap d'ells té accés tampoc al lloguer d'habi-
tatge public que queda reservat, en principi, a llars existents en situacié d'o-
cupaci6 critica.

Pel que fa al segon V,, es podria adoptar un index de costos de ma-
terials, ja que en la major part dels casos, condicionar el lloc implica recorrer
a l'autofinangament més o menys familiar i a I'autoconstruccid. Resta el més
important, que és l'index del cost dels serveis d'habitatge Vs en el cas
d'adquisicié.

2.4.6. INDEX DEL COST ADQUISITIU D'HABITATGE

De fet, I'acte de decidir o de posposar la formacié de llar, dins la
figura d'adquisicio d'habitatge, esta influit pel cost de l'operacid. L'index del
cost de I'habitatge es presenta com l'indicador buscat. El problema és que
I'operacié és complexa perque, en adquirir un habitatge, en realitat s'adqui-
reixen diversos béns i serveis, que tenen uns indexs que poden ser diferents
totalment.

Aquests son l'index V. de l'edifici-habitatge, com exponent dels
futurs serveis d'espai i de confort, I'index Vs del sol, com exponent dels futurs
ser- veis de localitzacio i I'index V, de financament, com exponent de I'actu-
alitzacio al trimestre K d'ambdds serveis, en termes productius i financers.

(6) Vs = f(Vet Vst Vi)



2.4.6.1. index de preus de la propietat

Els index Ve i Vs no existeixen per separat. En canvi, gracies a I'en-
guesta decennal de pressupostos familiars i per al periode 1976-90, dispo-
sem d'una serie de preus V, pagats per a I'nabitatge propietat de les llars en
cada Comunitat Autonoma. El desglossament d'aquesta serie es fa per anti-
guitat, grandaria del municipi i rang de qualitat.

A pesar de les fortes variables aleatories en els grans municipis, els
resultats son prou significatius. Com que I'analisi inclou la grandaria i el preu
de I'habitatge en cada rang de qualitat, es poden construir uns indexs de
preus unitaris que presentin la propietat hedonica, és a dir, de nivell de con-
fort i de qualitat constants.

Aquest aspecte es fonamental, ja que, almenys en les grans ciutats,
I'elevacié de preus observada durant la segona meitat dels anys 80, conté
un component important d'elevacié del nivell de la construccié en oferta. Per
altra banda, el fet de considerar un rang de qualitat c per al preu d'una pro-
pietat, implica la hipotesi d'identitat entre rang d'edifici i rang de sol. L'index
de preus hedonics V, és, doncs, el segiient:

(7) Vit = Vuen{ 2 Ppved Preen][Neae) et (Neate)ea {2 (Neac) i+ (Neae)ea]}

on p és el preu unitari, n el nombre d'habitatges i a la superficie en
cada rang c.

2.4.6.2. index d'edifici i de sol

El problema és desglossar I'index de la propietat en dos: el d'edifici
V. i el de sol Vs especificats en l'equaci6 (6), ja que ambdds evolucionen de
manera distinta. De fet, els elements per a un index d'edificacié existeixen
per als habitatges construits a partir de 1961. L'index ha estat obtingut retro-
spectivament per nombres-indexs de rang de qualitat ¢ a preu real constant
pe-c SEQONS la tipologia d'habitatge.

Les quantitats n i superficies a en cada rang-tipus de qualitat ¢ han
estat derivades dels censos d'habitatge i d'edi- ficis, mentre que els preus
nominals pe. de cada rang-tipus provenen del Boletin Econdémico de la
Construccién (BEC) (Vergés, 1990). En aquest estudi, I'index és del tipus
Laspeyres i, per tant, homogeni en relacié al dels preus implicits del subsec-
tor residencial de la comptabilitat nacional.

Ara bé, en I'esmentat estudi, els indexs no gaudeixen de la propietat
hedonica, ja que els diferents rangs han considerat, any rera any, el pes de
llurs quantitats respectives. Per a transformar-los en hedonics, caldria cons-
truir els indexs de la manera seglent:

(8) Vet = Ve(t-l){ZC[pect/pec(t-l)] [ncac)t+ (ncac)t-1] }/{ZC[(ncac)t+(ncac)t-1]}

Tenint doncs un index de propietat V, i un index d'edifici V. , es po-
dria plantejar un calcul residual de I'index de sol Vs. Pero, el procediment no
ha d'ésser conservat en aquesta forma, car els termes de (8) no sén homo-
genis amb els de (7). En efecte, en I'equaci6 (8), tant quantitats com preus
es refereixen a habitatges nous solament. Amés, son sintétics, ja que quanti-
tats i preus provenen de distintes fonts. Per tant, la derivacié de Vs podria
sortir esbhiaixada.

Una altra manera de fer, és considerar que fins a 1986 01987, els
indexs d'edifici i de soOl evolucionaren paral-lelament i que, a més, en un any
de base que podria ésser 1981, es coneixia la relacié pge/pgs , és a dir, la
relacié que existia entre el que valia I'edifici i el que valia el sol. A partir
d'agquestes hipotesis i pels anys posteriors a 1981, es podria deduir I'index
d'edifici segons I'equacié (8) i, tanmateix, I'index de sol per residu.

Aix0 equival a suposar, efectivament, que fins a l'any de base, el
vector conjunt de quantitat i qualitat fisica de sl gs fou estrictament el mateix
que el vector superficie i qualitat de I'edifici-habitatge g. i que, per a un ma-
teix rang de qualitat c, els preus unitaris reals, tant d'edifici (pe) com de sol
(ps:), foren constants.

En terminis més abstractes, aquestes hipotesis equivalen a adoptar,
almenys retrospectivament, una elasticitat de substitucié constant (CES) en
la funcié de Cobb-Douglas utilitzada per a definir la produccié de serveis de-
rivats de la propietat. En aquesta funcid els factors sén, recordem, I'estruc-
tura com a serveis d'espai i el s0l com a serveis de localitzacié (Kau, Lee,
Sirmans, 1986).

Davant d'aquesta hipotesi, existeix I'evidéncia que la qualitat mitjana
dels terrenys sobre els quals es construeix, pot variar d'un any a l'altre. Pero
sembla dificil que aquesta variacidé quedés reflectida pels preus, en cas
d'ésser recollits en alguna estadistica. En efecte, la informaci6 tramesa pels
preus és tant menys objectiva com menys reproduible és el bé, i pel que fa
al sol, la reproductibilitat és nul-la...



Queda, doncs, per fixar una proporcié pge/pgs en l'any de base. Per
a la construccio nova, l'analisi de pressupostos d'habitatges amb nivells de
preu de sol i benefici net del promotor considerats abans de 1986 o 87 com
a "normals" (per exemple, habitatges de promocié oficial, régim general),
permet el segiient desglossament aproximatiu:

- construccié base BEC 60,0%
- obra especial i d'urbanitzacio 8,0%
- sol incloent taxes de transmissio 20,0%
- despeses del promotor (salaris, assegurances,
carregues financeres, publicitat, etc.) 7,0%
- benefici net del promotor 5,0%
- total operacid 100,0%

Aquest desglossament ha estat contrastat comparant els costos
BEC per rang de qualitat amb els preus pagats en 1981 pels propietaris, se-
gons I'EPF en les grans aglomeracions (precisament el BEC cobreix sobre-
tot Barcelona i la seva regi6). Els preus BEC inclouen, a més de I'obra "nor-
mal”, la llicencia d'obra, els honoraris professionals i el benefici industrial del
contractista, perd no l'obra especial, si n'hi ha, ni el cost d'obres d'urba-
nitzacio.

La relacio BEC/EPF en els rangs mitjans i elevats és, respectiva-
ment, 63% i 61%. En els rangs de qualitat inferior, la relacio és més elevada
(72%) a causa, sense cap dubte, al fet que molts petits propietaris encar-
reguen al contractista llur habitatge sense passar pel promotor. De tota
manera, i segons I'EPF, en 1981 el 95% dels nous habitatges adquirits eren
de rang mitja o superior.

Per a I'habitatge existent, el problema es més complicat. Encara que
suposéssim que rang de qualitat, repercussio del sol i relacié preu/costos de
construccié de reemplagament fossin idéntics al nou, roman la depreciacié
fisica i 'obsolescencia de les instal-lacions del local de segona ma.

Suposem, doncs, que per a restablir I'nabitatge en l'estat de nou,
siguin necessaries obres que, com a terme mitja, valguin un 25% de lo que
seria I'obra nova, tant en el que cobreix el BEC com en urbanitzaci6 i obra
especial. Suposem, també, que no hi hagi promotor, siné un agent immo-
biliari que cobra un 4% de Il'operacio, és a dir, 3 referent a nou. Comparant
aquests components amb els anteriors, s’obtenen els segients resultats
aproximatius:

- construccié base BEC (nou menys renovacio) 45,0%
- obra especial i urbanitzacio 6,0%
- sol 20,0%
- comissi6 de I'agent immobiliari 3.0%
- operaci6 compra-venda 74,0%
- a més, obres de restitucio a I'estat nou 17,0%
- estalvi sobre serveis i benefici del promotor 9.0%
- total referent a nou 100,0%

La relacio pge/pgs seria, doncs, de 51/20. Es a dir, que per a idéntic
preu de sol i altres suposits, el que en 1981, de nou en nou, costaria 100, de
segona ma només valdria 74, abans obres, tot i després de la comissio de
venda. També aquestes hipotesis semblen coherents amb els resultats ob-
tinguts en els rangs mitjans de I'EPF, que reflecteixen un valor del 73%
respecte del nou.

En els rangs inferiors i superiors, la proporcié és major, entre 90 i
95%, probablement per questions distintes. En el rang inferior, el sol pot tenir
més alt valor, en presentar millors expectatives d'ésser alliberat i de poder
construir-hi nou. Quant als rangs elevats, és possible que els edificis estiguin
més ben conservats i més ben situats que els més recents. Aixd podria
ésser factor de plus-valua. Perd els rangs mitjans cobreixen el 80% de les
operacions.

2.4.6.2.1. Série 1976-1990

Partint, doncs d'aquests suposits, cal veure com procedir per a
construir I'index esmentats per al periode cobert per I'EPF.

Hem vist que per a derivar Ve, €s suposa que els preus unitaris de
cada rang del BEC so6n de valor real constant i que presenten la propietat
hedonica. Per tant, s'utilitzara directament I'equacié (8). L'index de sol es
sostreu, llavors, del de la propietat (7), a partir d'un enllag en 1981. El
suposit és que, en l'any de base, V. representava al 60% del valor de la
propietat nova. Aquest tant per cent ha d'incrementar-se amb el 8% d'obra
especial i urbanitzacié i també amb la part de despeses i benefici del promo-
tor que correspon a la gestié de I'obra, que fixarem en un 7%. Es a dir, que
per al nou, ge i gs serien 75 i 25, respectivament.

Per a I'index de segona ma, i suposant que del 3% de l'agent, el 2%
reflecteixi I'edifici, qe seria (45+6+2)/74=71,5 i gs=28,5. En ambdds casos:



9) Vs = (Vv -Veln)/as
2.4.6.2.2. Series corrents

Queda, entre d'altres, el problema del seguiment de I'index de preus
de sol, mitjangant la derivacié residual feta a partir dels preus de venda
d'habitatges nous o de construccid recent. L'Unic material difés amb regulari-
tat sobre aquests preus sén les séeries procedents d'enquestes i taxacions.
El problema és que les dades unitaries d'aquestes series, que distingeixen,
a més, el tipus d'edifici, tanmateix no sén hedoniques (la qualitat mitjana
dels habitatges inclosos en la mostra, pot variar d'un trimestre a I'altre). Per
altra banda, no cobreixen, de moment, o de manera fiable, més que certes
grans ciutats i alguna zona turistica.

Per tant, per a poder utilitzar, amb mires a obtenir index, els preus
de venda que provenen de taxacions, caldra que concorrin certes condi-
cions. Primer, que les series incloguin un indicador de qualitat, en particular
la grandaria mitjana de les habitacions. Segon, que les séries puguin ésser
extrapolades a la totalitat 0 a una part del territori, mitjangant I'aplicacié d'un
model de desviaci6 regional de preus de nou habitatge.

Per a construir aquest model de desviacio, de primer hauran de
comparar-se longitudinalment els preus regionals en l'enquesta EPF i
mesurar les desviacions respecte a les zones cobertes per les séries d'en-
guestes i taxacions. Per altra part, sera necessari comparar aquestes series
amb el desglossament corresponent de I'EPF, durant el periode 1987-1990.
Si es dona coheréncia, es podran aplicar, finalment, les desviacions del
model segons la EPF als preus de venda segons enquestes i taxacions.

Un cop determinat el preu unitari hedonic de venda d'habitatges
nous o acabats de fer del trimestre pres en consideracid, és podra procedir a
la confeccié6 de nombres-indexs trimestrals. Després, per derivacié residual
(subtraccié dels nombres-indexs de cost total d'edificacié), s'obtindran els
nombres-indexs de sol i, per ultim, els indexs trimestrals de preus de sol.

2.4.6.2.3. Projeccions

Les projeccions relatives a indexs de preus de sol, han de realit-
zar-se en base a un model previ del periode 1976-90. La variable de-
pendent sera, com és obvi, I'index estatal determinat anteriorment en el §
2.4.6.2.1.

Quant a la variable independent, haura de comprovar-se empirica-
ment la incidéncia dels tipus reals d'interés, és a dir, de la diferéncia entre el
tipus nominal a llarg termini i la inflacié (IPC o deflactador del PIB).

En efecte, les observacions informals dutes a terme, tant als Estats
Units com en paisos europeus en els moments d'inflacio immobiliaria, deixen
ben clara una forta coincidéncia entre l'alca de I'index de preus relatius de
sol i I'alga dels tipus hipotecaris reals.

2.4.6.3. index conjunt de preu de habitatge

A nivell de projeccions, s'haura de tenir en compte que la relacio
entre edifici i sol pel que fa a la quantitat i qualitat fisica (ge/gs) continua
essent la mateixa que es déna en el periode de base de I'index.

(10) Vv =(0eVetasvs)/(Qetqs)

2.4.6.4. index de financament de I'habitatge

En la majoria dels casos, la futura llar realitza I'adquisicié del seu
habitatge mitjangcant un préstec generalment hipotecari (almenys el 60% de
les llars de persona principal de menys de 35 anys, compradors d'habitatge
nou o usat). Es a dir que la decisié de compra, més que de I'estalvi disponi-
ble per financar I'entrada, dependra de si la relacié entre la quota hipotecaria
i els seus propis ingressos durant el primer any d'amortitzacié és major o
menor que la que admet la institucié de credit.

Aixi doncs, I'index a tenir en compte, en definitiva, com indicador del
cost adquisitiu de I'habitatge, sera el producte de I'index conjunt de preu de
habitatge per I'index de la quota hipotecaria en funcié del tipus d'interes.

De fet, I'adopcié de pagaments progressius i I'allargament del peri-
ode d'amortitzacié per part de certes entitats de credit, han modificat una
mica les regles del "red line" o els criteris d'admissibilitat. Pero la escassetat
de dades estadistiques al respecte, fa que els parametres crediticis siguin
de dificil integracié en el calcul de I'index propi al del financament. Es pot
adoptar preferentment, aleshores, una formula de pagaments constants du-
rant h anys d'amortitzacio, la qual cosa produeix el factor H de quota anual.

(11) H = (1-w)r(1+n"(1+r)"-1}-1



on w és la taxa mitjana de deduccio fiscal i r el tipus d'interés. Si H' és el
factor en I'any de base, I'index en el trimestre corrent és, senzillament:
(12)  Vh=HH

2.4.6.5. index de cost adquisitiu d'habitatge

Caldria comprovar, no obstant, que la deduccié6 w no provoca un
augment equivalent de I'index de preus Vs (Lessard i Modigliani, 1975). Aixi,
doncs, I'index de cost adquisitiu que influira en la decisio relativa a la forma-
ci6 de llar per als propensos a l'adquisicié d'habitatge, és el segiient:

(13)  Va=Vi Ve

2.5. NOMBRE TOTAL DE LLARS

El nombre total de llars és el resultat de dues sumatories. Per una
banda, hi ha els conjuges segons el grup creuat d'edat x o les persones prin-
cipals sense parella d'edat x i sexe i edat civil g (si sbn majors de 65 anys),
observades o estimades per I'equacio (1) en el § 2.3., la qual pot aplicar-se,
sense cap mena de problema, a I'ambit considerat:

(14) xt = Znggt

Per altra banda, hi ha les persones principals barons de menys de
35 anys. El flux de formacio de llar es determina a través de I'equaci6 (4) en
el § 2.4.3. Si m és la taxa de mortalitat propia dels barons d'edat x, s'obté en
t, per a cada grup d'aquesta edat, el nombre F, seguent:
(15)  Fa= [(I-mYFenen]+ 2 F
Com ja s'ha esmentat en el § 2.4.1, 'ambit de I'equacid (4) és, com a
minim, el d'Autonomies. En conseqiiéncia, si es tracta de previsions per a
ambits més petits, hauran d'aplicar-se a les poblacions d'aquests darrers, les
taxes autonomiques estimades. Finalment, en I'ambit de referéncia, el nom-
bre total de llars en t és la suma de les parelles de conjuges i de les per-
sones principals segons la seva edat x:

(16) Ft = Zxet

2.6. MOVIMENT DEMOGRAFIC | DEMANDA D'HABITATGE PRINCIPAL

El parc d'habitatges principals ofereix els serveis d'habitatges a les
llars. En un moment determinat, la demanda d'habitatges pot ésser satisfeta
per l'existéncia d'un parc quantitativament suficient. Pero el moviment demo-
grafic i migratori de llars té implicacions sobre el nivell d'equilibri entre oferta
i demanda en cada ambit aillat. ¢ Quins s6n aquests moviments?

1. Formacid de llar per primera emancipacié de persones que vivien
anteriorment en familia.

2. Formacio de llar per emancipacié de persones que vivien abans

en habitatge col-lectiu.

. Formacio de llar per la separacié de conjuges.

. Permanéncia de llar, migrant o no.

. Extinci6 de llar per unié de persona principal amb una altra, no

parent, d'altre sexe.

6. Extincié de llar per submissié, sense successio, de persona
principal a una altra, parent o no.

7. Extincio de llar per ingrés, sense successio, de persona principal
en habitatge col-lectiu.

8. Extincié de llar per mort, sense successio, de persona principal.

a b~ w

La formacié de llar implica permanéncia de demanda anterior d'habi-
tatge principal en I'ambit d'origen i demanda addicional en I'ambit de desti.

La permaneéncia de llar no implica estabilitat de residéncia. Sense
emigraci6 fora de I'ambit, no es produeix cap variaci6 de demanda d'habi-
tatge principal. En cas d'existir emigracio fora de I'ambit, la permanéncia de
la llar implica subtraccié de demanda d'habitatge principal i addicié correspo-
nent d'habitatge desocupat en I'ambit d'origen, aixi com demanda addicional
en I'ambit de desti.

L'extincid de llar implica subtraccié de demanda d'habitatge principal
i addicié d'habitatge desocupat en I'ambit d'origen.

En cada districte, la variaci6 de demanda d'habitatge principal, per
causa de moviment demografic, és igual a la suma algebraica de la deman-
da sostreta, segons la seva funci6 d'origen i de la demanda afegida, segons
la seva funcié de desti. En contrapartida, la variacié del parc d'habitatges
desocupats per causa de moviment demografic en cada ambit d'origen, és
igual i de signe contrari a la demanda sostreta d'habitatge principal.



No obstant, donada la insuficiéncia d'informaci6 sobre aquests movi-
ments en cada ambit, s'admetran les segiients simplificacions:

1. La formacio de llar per emancipacié de persones en familia es
produeix en I'ambit d'origen.

2. La formacio de llar per emancipacio de persones d'habitatges
col-lectius es considera nul-la.

3 i 5. En cada ambit, solament es té en compte el saldo entre llars
formades per separacié de conjuges i llars extingides per nova
unié de persona principal, amb una altra no parent, de I'altre sexe.

4. Les caracteristiques de la llar migrant (taxa de persona principal,
etc.) es consideren homogénies amb les llars de I'ambit de desti.

6 a 8. L'ambit de desti de les persones a les quals s'ha extingit la
llar, és el d'origen.

Aquestes simplificacions permeten analitzar i preveure un nombre
de llars de cada ambit, partint de la poblacié de dret observada o estimada
per edat i sexe, i aplicant a la mateixa les seves corresponents taxes de su-
pervivéncia, de migracio i de conjuge o persona principal. En aquestes con-
dicions, i salvant mo- viments ocupacionals, el nombre de llars anterior F.1) ,
més el saldo net de nova formacié-extincié i de moviment migratori F";, és
igual a la demanda demografica d'habitatge principal (DDVP).

(17) DDVPt = Ft.1+F”t

2.7. MOVIMENT OCUPACIONAL | DEMANDA D'HABITATGE PRINCIPAL

Inclus sense canvi demografico-migratori, es donen certs moviments
ocupacionals que impliquen, també, variacio de la demanda purament quan-
titativa d'habitatge principal.

. Descohabitacio de llars que vivien juntes.

. Cohabitaci6 de llars que vivien separades.

. Accessi6 a edifici de llars que vivien en allotjament.

. Retrocessio a allotjament de llars que vivien en edifici.

. Instal-laci6 d'un segon habitatge principal.

. Disponibilitat de vacants per a mobilitat compensada (o dins del
mateix ambit).

OO WNPE

Amb tot, donada la insuficient informacio de qué es disposa sobre
dits moviments en cada ambit, cal acceptar les seglients simplificacions:

1i 2. Només es pren en consideracio el saldo net entre recohabita-
ci6 i descohabitacio.

3 i 4. Només es pren en consideracio el saldo net entre retrocés a
allotjament i accés a edifici.

5. Es considera globalment com al 1% del parc d'habitatges
principals.

6. Es considera que la taxa optima de vacants és la d'un 5%.

La demanda final d'habitatge principal en un ambit determinat és
igual a la suma de la demanda derivada del moviment demografic menys el
saldo net C; de cohabitaci6 i de retrocés a allotiament, més el 5% per al
segon habitatge principal de residents d'altres districtes i per a la mobilitat
dins del mateix ambit.

Com que I'evolucio de la cohabitaci6 i de I'allotiament es documenta
tan sols a través dels censos, el saldo es projecta en forma de ratio mitjan-
cant el mateix procediment que el que permet estimar les taxes de persona
principal (equacio (2) en el § 2.3). Després es calcula C; , cosa que permet
definir la previsié de demanda quantitativa principal en t, és a dir, DQVP; .
(18) DQVP, = 1,05(DDVP+C))

Recordem que el caracter quantitatiu de la demanda analitzada,
implica I'equivaléncia entre una llar i un habitatge principal. Per exemple, se
suposa que un habitatge deixat lliure per una llar que acaba d'extingir-se,
satisfa automaticament les necessitats d'una llar recentment formada o
havent acabat d'arribar en el mateix ambit, la qual cosa pot ben bé no ésser
certa. per raons Obvies. Perd aquest tipus de discrepancies sera analitzat i
quantificat en el marc de la demanda qualitativa durant el procés de filtratge.

Recordem, també, que els moviments migratoris no compensats a
nivell de cada ambit, incrementen llur parc d'habitatges desocupats, ja sia
dins de I'ambit del mercat (si el parc de vacants no ateny el 5% del nombre
d'habitatges principals), ja sia fora d'ell si I'ambit passa per un estancament
demografic o, inclis, per una fase de despoblacio.

En aquest darrer cas, i a un termini més o menys llarg, els habitat-
ges amb poca esperanca de ser novament ocupats, acaben sortint de l'es-
toc, ja sia per destruccié6 o abandonament, ja sia perqué s'utilitzen per a
altres finalitats, a través o no, d'una transformacio. Aquest aspecte del pro-
cés d'exhauriment del parc, sera examinat, també, més endavant.



3. DEMANDA QUANTITATIVA D'HABITATGE SECUNDARI
3.1. DADES SOBRE HABITATGE SECUNDARI
3.1.1. CENSOS

El concepte d'habitatge secundari sembla bastant clar en la seva
definicié, pero presenta certes dificultats comptables. Les principals fonts de
dades al respecte son els censos d'habitatge, els quals s6n administrats en
una data (el 1* de marg) amb escassa probabilitat de preséncia de la llar en
el seu habitatge secundari. El que després pot passar és que l'agent censal
l'anomeni com a desocupada, o viceversa.

Donada historicament la quantitat de casos dubtosos, el cens de
1991 ha introduit una casella que permet classificar I'habitatge en una cate-
goria "no consta". Pero aquesta innovacié sembla haver complicat encara
més les coses. Vegem, per exemple, com han estat enumerats els habitat-
ges de tres conegudes entitats turistiques, tant el 1981 com el 1991

En el cas de Llanca no sembla que hi hagi cap problema: un 20% d'habitat-
ges eren principals i un 80% secundaris, tant el 1981 com el 1991, i sempre
amb un nombre raonable de desocupats.

ENTITAT ANY DE TOTAL HABITATGE SECUNDARI DESOCUPAT "NO
CENS  HABITATGES PRINCIPAL CONSTA"
LLanca 1981 4.505 889 3.559 59 -
1991 5.847 1.213 4.116 518 0
Caldes de 1981 4.183 2.773 626 784 -
Montbui 1991 4.937 3.359 3 1.535 0
L'Escala 1981 8.008 1.165 6.520 323 -
1991 11.106 1.661 78 3 9.364

A Caldes de Montbui, en 1991, es classifiquen com a desocupats
uns 800 habitatges que so6n en realitat secundaris. El que no se sap és
quants d'aquests habitatges estaven realment desocupats, és a dir, per
vendre o per llogar i quants eren secundaris i per tant ocupats, encara que el
seu ocupant (propietari o arrendatari), hagués estat absent el dia del cens.
En I'exemple de L'Escala, I'agent censal es va simplificar molt la vida,
ficant-ho tot en la casella no consta.

Cal esperar que els propers censos clarifiquin aquesta qulestio. Per
exemple, es tindria que desglossar la categoria d'habitatge desocupat se-
gons I'Gs al qual ja ha estat destinat i/o al que amb tota probabilitat es desti-
nara en el futur: principal, secundari, reservat, Us no habitatge o fins | tot
abandonament.

Mentrestant, no queda altre remei que intentar redistribuir el més
assenyadament possible els resultats dels censos disponibles, amb la finali-
tat de disposar de xifres univoques d'habitatge realment secundari, és a dir,
ocupat per persones residint principalment en un altre habitatge.

3.1.2. ENQUESTA DE PRESSUPOSTOS FAMILIARS

L'explotaci6 de I'EPF permet construir una base de dades sobre
habitatge secundari, posseit o llogat permanentment per les llars de la mos-
tra en el moment de I'enquesta, moment que es situa, aproximadament, dins
dels 12 mesos anteriors al cens de poblacié i habitatge. Els Unics habitatges
secundaris exclosos de la mostra s6n aquells que tenen com a propietari
una entitat 0 empresa o0 una persona que resideix a l'estranger, a excepcio,
en els dos casos, de si son llogats o cedits en permanéncia a llars situades
dins I'ambit estatal.

En I'EPF, el qlestionari sobre habitatge secundaris és idéntic al
d'habitatge principal, cosa que permet desenvolupar I'esmentada base de
dades amb una especificacié idonia de variables. Es a dir, que es poden
encreuar caracteristiques d'habitatge secundari, amb caracteristiques de llar
posseidora.

Ara bé, dins una optica purament quantitativa de demanda, només
interessa saber quines llars posseeixen habitatge secundari i a on. D'aques-
ta manera, es pot construir un model que faci possible la previsi6 de de-
manda d'aquesta categoria d'habitatge alli a on cal, a partir de la projeccio
de les llars que en disfruten.

No obstant aixd, com que la informacié disponible per a realitzar
aquest tipus de model només recull la demanda interna, caldra que s'especi-
fiqui també, d'alguna manera, la demanda externa expressada per llars no
residents. Aixi es podra completar la demanda total d'habitatge secundari, la
qual podra ser comparada, aleshores, amb I'estoc ofert que es derivi dels
censos.



3.2. TAXA INTERNA DE POSSESSIO D'HABITATGE SECUNDARI

Podriem imaginar-nos diversos tipus de models de possessié d'habi-
tatge secundari per part de les llars del territori estatal. El primer que se'ns
acut és un model de tipus multivariable: la probabilitat que una llar posseeixi
en el futur un habitatge secundari, és idéntica a la d'una llar de les mateixes
caracteristigues que en el passat. Es poden, aleshores, seleccionar varia-
bles com l'edat i I'estat civil de la persona principal, el nivell d'estudis, el
nivell de renda, la grandaria de la ciutat de residéencia principal i d'altres.

En el seu punt de partenca, aquest model és bastant estatic ja que,
a més del nivell de renda, que se suposa creixent amb el pas del temps, no
s'hi observa res que posi en relleu la formidable propensio per I'habitatge se-
cundari desenvolupada aquests darrers anys per les propies llars del pais.

Una forma de dinamitzar aquest model és introduir el concepte de
taxa de possessi6 d'habitatge secundari. Aquest concepte és semblant al de
taxa de persona principal segons l'equacié (1). En el nostre cas, es defineix
com la proporcio de llars de determinades caracteristiques, que posseeixen
habitatge secundari en el territori estatal. L'EPF permet analitzar aquestes
taxes, les quals poden ésser després projectades, per a cada grup d'edat de
persona principal segons les caracteristiques de la llar.

Pero I'amplitud de la mostra de I'EPF no permet estratificar grups
segons totes les caracteristiques identificades com a variables indepen-
dents. Es per aixd que convé distingir els grups de llars de caracteristiques
diferents, de manera que permeti maximitzar I'amplitud de cada un d'aquests

grups.

Amb tot, hi ha formulada una critica contra aquest model, una mica
semblant a la que s'adreca a les taxes de persona principal. En efecte,
l'adquisicio, per primera vegada, d'un habitatge secundari esta condicionada
per una seérie de factors conjunturals que, llevat un cop més del que afecta al
nivell de renda, no és possible aillar del conjunt d'aquest model. | com que el
flux d'habitatges secundaris novament adquirits s'afegeix al seu propi parc,
no és adient ignorar aquelles condicions conjunturals que incideixen efecti-
vament sobre la demanda quantitativa d'aquesta categoria precisa d'habi-
tatge.

Per aquesta ra6 no convé utilitzar el model de taxes més que en dos
casos. El primer és el de les llars que tenen la persona principal com activa,
pero que d'alguna manera ja ha culminat el seu cicle de renda, i per tant, ha

culminat també la constitucié del seu patrimoni. Pot admetre's, de moment,
que l'edat d'aquestes persones principals va dels 45 als 64 anys. El segon
cas és el de grups de llars amb persona principal ja jubilada, o que té 65
anys i més.

3.2.1. PERSONES PRINCIPALS ACTIVES DE 45 ANYS | MES

En el primer cas, la possessié d'habitatge secundari dependra d'al-
guna variable socio-economica. La categoria ocupacional sembla idonia. En
efecte, un agricultor, molt probablement, no sentira la mateixa necessitat
d'espai reparador que l'obrer, I'empleat o el professional. Per altra banda,
aquesta variable reflecteix, també, encara que només aproximadament, el
nivell de renda de la llar. Amb tot, com que es disposa de la variable nivell
d'estudis que, d'altra banda reflecteix també, en certa mesura, el nivell de
renda, és aquesta variable nivell d'estudis la que sera retinguda com a
rellevant.

A més, la grandaria de la ciutat de residéncia d sembla ser un factor
decisiu quan se sent la "necessitat" d'habitatge secundari. Alhora que els
factors es modelitzen més o menys dinamicament, la EPF permet construir
una matriu VP/VS en la qual es relacionen les entitats de residéncia principal
amb les provincies de residencia secundaria. Com que sabem també quins
sén els ambits de segona residencia en cada provincia, es pot construir una
matriu de llars que resideixen principalment a d i secundariament a d*.

La taxa de possessio VS del grup de llars amb una persona principal
que mostra en t l'edat x, el nivell d'estudis j i resideix en d, és el quocient
entre el nombre d'habitatges secundaris posseits per aquest grup, sigui quin
sigui el districte d* on estan situats, i el nombre de llars del grup:

(19) TSy = 2 [(VSxaw)(Fuar)-1)"]
A nivell projectiu, les taxes s’estimaran a partir de I'EPF de 1990-91
s'aplicaran, després, a Fyq que proporciona, de forma exogena, I'EPA.

3.2.2. PERSONES PRINCIPALS INACTIVES DE 65 ANYS | MES

En el segon cas, el de persones jubilades, la possessié d'habitatge
secundari dependra essencialment de l'edat, del sexe i de l'estat civil (g). A
nivell estatic, les taxes expressen comportaments vinculats amb l'edat i el
cicle familiar. Per exemple, a I'edat de jubilacid, certes llars de les grans ciu-
tats "perdran” el seu habitatge secundari, quan en realitat s'hi hauran mudat



tot transformant-lo en habitatge principal. També solen donar-se canvis en la
residéncia secundaria quan mor un conjuge, etc.

Per altra part, encara que sigui menys significativa, pot conservar-se
la matriu VP/VS i procedir a la modelitzacio i projeccié com per a (19):
(20)  TVSugar = 2%[(VSxgaer) (Frgar)-1)"]
A nivell dinamic, la projeccié de taxes, tant d'individus actius (19)
com de jubilats (20), expressara la variacié de la propensié per a posseir
habitatge secundari. Per raons analogues a les desenvolupades en el § 2.3,
sembla dificil determinar taxes especifiques per a cada ambit. EIl més rao-
nable, un cop més, sera determinar taxes per a les diferents capitals de pro-

vincia, per a les ciutats de 50.000 habitants i més i per al conjunt d'altres
entitats de la provincia, tot aplicant-les, després, als ambits corresponents.

3.3. PRIMER ACCES A L'HABITATGE SECUNDARI
3.3.1. PLANTEJAMENT DEL MODEL

Per a les llars que aconsegueixen fruir d'habitatge secundari, la seva
adquisicié forma part del procés de capitalitzacié patrimonial i, per tant, la
de- cisi6 de compra esta condicionada per factors economics semblants als
qgue influencien la decisié de formar llar. Aquesta decisié es produeix de
manera preponderant abans dels 45 anys.

Tot plegat ens porta, com en el cas de I'adquisicié d'habitatge princi-
pal, a un model de flux referit a les llars amb persona principal d'edat inferior
a I'esmentada. Se suposa, en aquest cas, que allo que esta influit per les va-
riables conjunturals és I'entrada o la decisi6 d'accedir a un habitatge secun-
dari, no la decisi6 de conservar-lo si ja el posseeix.

De fet, certes llars que disfrutaven d'un habitatge d'aquesta catego-
ria, es troben que se n'han de desfer. Perd no es fa possible aillar el flux de
"sortides". Per tant, hem de suposar que en cada grup de llars ja possei-
dores i de les mateixes caracteristiques, s'hi donen tantes "entrades" com
"sortides". No resta altra cosa, després, que intentar modelitzar el flux net i
afegir-lo a l'estoc en existéncia.

Vegem, primer, com aillar el flux net d'habitatges secundaris. Supo-
sem que I'EPF del 80-81 hagués indicat que un 5% de les llars en que la

persona principal, barg, tenia 25-29 anys i posseia un habitatge secun- dari.
Suposem, també, que deu anys més tard, 'EPF del 90-91 assenyalés que
del conjunt de llars amb persona principal baré de la mateixa cohort, (és a
dir, de 35-39 anys), el 15% hagués posseit habitatge secundari.

A part de les diverses mutacions (canvi de persona principal, entre
d'altres), és legitim suposar que el percentatge d'accés net de llars d'a-
guesta cohort a la possessi6 d'habitatge secundari, durant la darrera déeca-
da, hagi estat d'un 10%. Amb tot, també és molt probable que la proporcio
de llars que hagin declarat haver adquirit aguest habitatge després del 1980-
81, sigui superior al 10%.

La rao de tot plegat és doble: el comprador del seu primer habitatge
secundari, a 1985 per exemple, pot haver compensat aquella llar vinguda a
menys, que en el mateix any ha hagut de vendre el seu habitatge adquirit
abans de 1980. Per altra banda, una llar pot haver venut el seu antic habi-
tatge secundari i haver-ne comprat un altre en data recent, fent que aquest
darrer habitatge sigui el que figuri en I'EPF.

Per tant, l'indicador de flux net d'habitatge secundari és la variacio
interenquestal de la taxa neta de possessio, no el flux d'adquisicions. A fi de
comptes, ja que aquest darrer flux és anual, cal que sigui conservat per a
poder construir el model, perd abans ha d'ésser ajustat a la variacié neta
interenquestal.

3.3.2. VARIABLES | ESTRUCTURA DEL MODEL

En un trimestre t, 'augment net d'habitatges secundaris posseits per
residents de d en qualsevol ambit d*, es designa per la notacié VS'sst -
Aquest augment net afecta totes aquelles llars del grup xi que en t-1 no
disposaven encara d'habitatge secundari (F"«ujae1 ). La relacio és funcié de
les mateixes variables conjunturals de I'equacio (4):

(21)  LN(VS'a0)-LN(Feenjoe) = fILN(Gy), LN(Le), LN(Se), LN(Verr:)
Obviament, I'index del cost dels serveis d'habitatge és relatiu a
I'ambit d* on esta situat I'habitatge. Per a fer I'estimacio de I'equacid, cal
doncs disposar d'un index V per ambit d* i ponderar-lo després segons la
matriu VP/VS. De fet, es donaran quatre o cinc indexs diferents, que s'apli-
caran a diverses provincies o ciutats al mateix temps. Contemplem ara qui-
nes particularitats tindra I'index V d'habitatge secundari.



3.3.3. INDEX SINTETIC. COST DE SERVEIS D'HABITATGE SECUNDARI

Naturalment, també hi ha tota una diversitat de maneres per materi-
alitzar el primer accés a I'habitatge secundari, com és el lloguer any rera
any. Ara bé, com que és poc freqlient i exigeix uns mitjans economics impor-
tants, el lloguer en permanéencia pot ésser assimilat a una adquisicié. Per
altra banda, i per raons del mateix ordre. les heréncies i cessions poden
ésser assimilades al fer lloc (8 2.4.5.2.), el qual és de suposar que esta
representat en I'EPF pel mode d'adquisicio altre.

Aquestes simplificacions, d'escassa repercussio quantitativa, perme-
ten deduir I'index sintéetic per a I'nabitatge secundari, en relacio al d'habitatge
principal, expressat abans per I'equacio (5):

(22) V= n2V2+n3V3

3.4. DEMANDA INTERNA D'HABITATGE SECUNDARI

En cada ambit d*, s'expressa una demanda secundaria per part de
llars que resideixen en qualsevol altre ambit d del territori. Aquestes llars
poden respondre a diverses caracteristiques i, si tenen persones principals
actives de 45 anys i més, expressen la demanda segient, estimada mitjan-
¢ant I'equacio (19):

(23)  VSgt = ZX(TVSyiaa) (Fxiar)) ]

Quan les persones principals sén inactives o de 65 anys i més, la
funcié, segons l'equacié (20), s'escriu de la manera segtient:

(24)  VSgi= ZX[(TVSygast) (Frgar)) ']

Per fi, quan la persona principal té 45 anys o menys, la funcié és la
seguent, a partir de I'equaci6 (21):

(25) VSt = VSpenjdare-1+V Sxian

Aquesta demanda inclou una provisié de vacants per a mobilitat,
obviament inferior a la prevista per a habitatge principal. Per altra part, tot i

que alguna cosa s'hi deu poder apreciar, no sembla necessari incloure-hi
demanda addicional provinent del moviment demografic 0 ocupacional.

Finalment, per a un conjunt d'ambits d*, la demanda interna d'habi-
tatge secundari és la seglent:

(26)  DIVS = 1,025%VSy

3.5. DEMANDA EXTERNA D'HABITATGE SECUNDARI

En cada ambit d*, s'hi expressa una demanda secundaria per part
de llars que resideixen fora del territori. Una manera d'avaluar el volum de
demanda externa, seria sostreure de les dades censals, que recullen tots els
habitatges secundaris, aquelles dades que provenen de I'EPF i que només
contemplen els habitatges que pertanyen o ocupen, amb caracter perma-
nent, les llars residents.

Si estiguessin disponibles les dades de I'EPF, la subtraccié fora
valida a condicié d'assimilar a habitatges propietat de llars no residents,
aquells que son propietat de societats i que son llogats o cedits en perma-
néncia a llars de I'ambit estatal. Com que aquestes no poden ser molt nom-
broses, sembla que no hauria d'haver-hi cap problema a fer aquest calcul.

En canvi si que existeix una dificultat relativa a la delimitacié de la
demanda. En efecte, a rel dels problemes d'interpretacié (veure § 3.1.1), les
dades censals poden incloure habitatges destinats a la residéncia secun-
daria, perd que no estan encara comercialitzats. Resumint: que en determi-
nats casos, les dades censals relatives a habitatge secundari poden corres-
pondre més a un univers d'oferta que no pas a un univers de demanda.

L'anica forma de depurar les dades censals en les zones turistiques
incertes, seria la de preguntar a promotors i agents immobiliaris locals quin
volum d'habitatges nous no venuts, o no llogats encara, hi podia haver hagut
en el moment del cens. Perd si aquesta enquesta no donés resultats satis-
factoris (que és el més probable), caldria procedir de manera quasi bé dis-
crecional.

En qualsevol cas, la demanda externa d'habitatge secundari no pot
obtenir-se més que deduint la demanda interna de la demanda total DVS,
obtinguda, al seu torn, substraent l'oferta no comercialitzada de I'estoc total
d'habitatges secundaris en els moments censals t'.

(27) DEVS; = DVS;-DIVS;



Si s'arribava a coneixer la demanda externa en els moments cen-
sals, potser amb I'ajut de I'enquesta SOGEMASA (1990), podria inten-tar-se
una modelitzacid, ja sia en funcié del temps, com en I'equacio (2), ja sia en
funcié de variables economiques europees (nivell de renda, despesa en
turisme, etc.). El resultat hauria d'ésser una serie de demanda externa
d'habitatge secundari DEVS:.

3.6. DEMANDA TOTAL D'HABITATGE SECUNDARI

En cada trimestre t, la demanda secundaria és la suma de la interna
i de l'externa:

(28)  DVS.= DIVS-DEVS,

3.7. MOVIMENTS MIGRATORIS | HABITATGE SECUNDARI

Les dades preliminars del cens de 1991, suggereixen que existeix
una relacié entre I'emigracidé sortint de les regions rurals i el fet que hi
apareguin habitatges secundaris. El més probable és que, davant la dificultat
de trobar comprador, la llar migrant tendeixi a conservar el seu antic habitat-
ge principal per a finalitats propies de vacances, o d'altres.

Es dificil, de moment, quantificar aquest fenomen. No obstant, en
certs casos convindra distingir aquest efecte del que és la veritable deman-
da d'habitatge secundari.

4. VARIACIO D'EXISTENCIES FORA DE MERCAT

Si en un ambit i en un moment determinat no hi hagués habitatges
desocupats fora de mercat, la demanda-flux (nous habitatges demandats
per a ocupar) podria ser directament derivada de la demanda-estoc (habitat-
ges ocupats, més la quota de vacants per a mobilitat). Per a calcular-la, féra
suficient addicionar el creixement net de la demanda quantitativa segons
(18) i (19) amb el flux de reposicié de les unitats retirades del parc, flux que
€s més 0 menys conegut i que també pot ésser projectat.

Pero cal recordar que en el moment en que es retiren, aquestes
unitats ja no sén, llevat d'excepcié, habitatges principals o secundaris, sin6
habitatges que han romas desocupats al llarg de mesos, i d'anys inclds. Per
tant, si es vol aillar la demanda-flux, és necessari, préviament, afegir al propi
creixement de la demanda quantitativa el creixement d'existéncies que no

formen part de la demanda. Aquestes son, per una part, els habitatges nous
encara no comercialitzats (vegi's la definicio de demanda en el § 1) i, per
altra part, els habitatges existents fora de mercat.

4.1. HABITATGE NOU NO COMERCIALITZAT

Pel que fa a habitatges nous no comercialitzats, és a dir, encara no
venuts o no llogats, només existeix, per ara, una sola estimacio possible en
el moment censal. Aquesta estimacio s'obté efectuant una subtraccio.

Per una banda, el cens d'edificis proporciona el nombre d'habitatges
totals recents o acabats cada any durant el darrer decenni, segons el nom-
bre d'habitatges de l'edifici. Per una altra banda, el cens d'habitatges indica
el nombre d'habitatges principals i secundaris, també a través del nombre
que en conté l'edifici, segons la data de construccié declarada, aquesta
vegada, per l'ocupant.

Suposant, aleshores, que I'agent censal del CE i I'ocupant en el CV,
diguin el mateix sobre les dates de construccid, pot efectuar-se la subtraccio
i deduir el nombre d'habitatges desocupats en data recent. Han de tenir-se
en compte, a més, certs problemes, com ara el fet que entre el CE i el CV
transcorren quatre mesos i mig, etc. Amb aquestes reserves i algunes altres
que fan referéncia a l'exactitud de dades, pot estimar-se el volum d'habitat-
ges nous encara no venuts o no llogats en el moment censal.

De fet, les existéncies no comercialitzades representen |'excedent
entre oferta-flux i demanda-flux. L'ajust entre els dos conceptes, hauria de
permetre desenvolupar una serie intercensal mitjancant un model especific
per al qual hem de reconéixer, de moment, que no disposem de tots els
ingredients. Aquest problema sera examinat més endavant.

4.2. HABITATGE EN EXISTENCIA FORA DE MERCAT

En el § 3.1.1 s'han esmentat certs problemes censals relatius a la
comptabilitat d'habitatges secundaris i, per tant, d'habitatges desocupats. De
fet, tot habitatge que es troba en estat de desocupacioé, és a dir, que no és ni
principal ni secundari, ni forma part de la quota de vacants per a mobilitat,
pot ser definit com que es troba fora de mercat. Aix0 significa, senzillament,
que sense alguna forma de canvi, és molt remota la probabilitat que aquests
habitatges tornin a estar ocupats en el seu estat actual.



Malgrat la seva imprecisio, els censos indiquen que les existéncies
d'aquest tipus d'habitatge augmenten fortament década rera década. Com ja
s'ha comentat abans, el parc de desocupats fora de mercat inclou una casui-
stica que seria de maxima importancia poder documentar a través d'en-
questes.

De segur que amb una explotacié adequada dels censos, es podria
avancar en aquesta direccid. Per exemple, els habitatges buits i en mal
estat, de data de construccié remota i/0 ubicats en entitats o en zones en
procés de despoblacié, podrien ésser considerats com abandonats, etc.

També podrien identificar-se els habitatges urbans mantinguts buits
pels seus propietaris per raons que haurien d'ésser després investigades en
I'enquesta: vellura, escassetat de demanda, plets, espera d'oportunitats, pro-
jectes de canvi o de renovaci6, temor de no poder-se desfer de I'inquili, etc.

De tota manera, el que és important de subratllar en aquest docu-
ment, és la dinamica que crea la interaccid entre el parc disponible i la socie-
tat que l'utilitza. Aquesta dinamica explica, entre altres coses, la formacio
d'un pre-mercat (habitatges a I'espera de comercialitzacid), d'un mercat (ha-
bitatges ocupats i quota per a mobilitat) i d'un post-mercat (existencies inutil-
itzades, reservades o0 a I'espera d'ésser retirades).

4.3. PROCES DE FILTRATGE

Aquesta dinamica té un punt de partenca diferent del de la demanda
guantitativa, en la qual una llar significa un habitatge principal i, més eventu-
alment, un de secundari. Més ben dit, no es considera la demanda quantita-
tiva com si fos I'Gnica font de la demanda-estoc. Es dona també una deman-
da quantitativa que s'expressa per la mudanca de les llars a habitatges de
major qualitat i/o millor situats. Aquesta demanda qualitativa genera un
procés que Ratcliff (1948) anomena filtering-up i que funciona de la manera
que tot seguit exposarem.

A partir del moment que una llar, d'una certa edat i amb recursos
especifics, accedeix a un habitatge que esta d'acord amb les seves necessi-
tats i preferencies en un ambit determinat, comencen a produir-se dos fets.
Primer, la llar continua el seu cicle economic tot augmentant els seus recur-
sos i desenvolupant les seves necessitats i preferéncies. Segon, lentament
I'habitatge es va envellint, es degrada o simplement es torna obsolet en rela-
ci6 a les necessitats i preferencies de 'ocupant.

Uns anys més tard, doncs, la llar s'enfronta al problema de la ina-
daptacio del seu habitatge. Té aleshores dues solucions: o bé reparar,
ampliar i reformar si és que el marc ho permet; o bé, el que és més freqient:
mudar-se en un altre habitatge. En ambdds casos, la llar puja en I'escala de
qualitat del parc en tant que els seus recursos ho fan possible. Els habitat-
ges que s'han deixat lliures permeten a d'altres llars de menys recursos
filtrar-se escala amunt, tot cedint, aquestes Ultimes, llurs antics habitatges a
d'altres llars de recursos encara més migrats, etc.

Aquest procés té conseqiieéncies socials importants. A I'extrem supe-
rior s'observa el fet segiient. Com que els habitatges més confortables sén
generalment els més recents, sén també les llars amb més recursos les que
tendeixen a ocupar els habitatges nous. Perd també poden anar a ocupar
els pisos més recentment rehabilitats en barris céntrics renovats (gentri-
fication).

A I'extrem inferior, s'observa igualment, encara que no totes les llars
ho assoleixen, que la mitjana de I'extrem arriba també a pujar, si més no en
aparenca. Efectivament, a cop d'ull, el canvi d'una llar d'un habitatge A a un
habitatge B, semblara gairebé sempre com una millora, perque I'estat de B
on s'ingressa és molt possible que sigui superior al del A, d'on se surt. Pero
podria molt ben ser que B fos pitjor que I'antic habitatge A, en l'estat en que
es trobava aquest darrer quan hi entra la llar uns anys abans. Es reconeix,
en efecte, que al final del seu cicle economic, la llar amb pocs recursos viu
en condicions cada dia més critiques (filtering-down).

Dintre de cada ambit, el procés de filtratge té també conseqiiéncies
fisiques importants, Com que son, basicament, els estrats socio-econdomics
superiors aquells qui accedeixen a un nou habitatge, que és d'una qualitat
gue se suposa més elevada, no es donen, en aquell nivell, unitats que esti-
guin fora de mercat. Tampoc no n'hi hauria d'haver en els estrats mitjans. No
obstant, aixd podria esdevenir-se realment si hi hagués voluntat deliberada
per part dels seus propietaris (habitatges urbans mantinguts buits), o bé pro-
jecte de conversi6 a d'altres usos (oficines, etc.) o inclis obsolescéencia
manifesta en relacié a la localitzaci6 de la demanada (zones de desocu-
pacio, de despoblacid, etc.).

Tornant a I'extrem inferior, el panorama és diferent. Com que els
estrats socio-economics inferiors tendeixen a ocupar "els millors entre els
pitjors", els habitatges que resten desocupats son "els pitjors entre els pit-
jors", és a dir, aquells que queden exclosos del mercat: habitatges reduits,



degradats, abandonats, mal situats, obsolets en relacié al potencial del
solar, etc.

4.3.1. FILTRATGE DE MANTENIMENT

Cal afegir que el procés de filtratge cobreix, de fet, tres fendmens. El
primer es faria patent si no es produis cap variacié del nivell general de
renda. El més probable, en aquest cas, és que el canvi d'habitatge millorant,
es limitaria a compensar I'envelliment i la depreciacio fisica. D'aquesta forma
i canviant de casa regularment, cada llar ocuparia sempre habitatges d'edat i
de qualitat mitjana constants. Aix0o atrauria envers el mercat només l'estoc
de nous habitatges que serien necessaris per al creixement demografic
DQV' i per a compensar una certa quantitat VE d'habitatges de qualitat
inferior, que anirien excloent-se del mercat.

L'estoc fora de mercat es veuria augmentat, al seu torn, pels habitat-
ges exclosos VE', pero, alhora, es veuria disminuit pels VR' retirats al terme
de la seva durada de vida. El més probable és que VE' s'aproximés a VR',
deixaria aixi, un estoc d'habitatges fora de mercat, de volum constant o, com
a molt, proporcional al volum d'ocupats. Aquest procés és l'anomenat fil-
tratge de manteniment.

Es clar que també podria passar que un increment de demanda
provoqués un retorn al mercat dels habitatges que no s'hi troben. De fet,
I'experiéncia francesa demostra que pocs habitatges que estan fora de mer-
cat hi tornen (Vergés 1988).

Partirem de la suposicié que aix0 tampoc no es déna a Espanya,
llevat que, amb la nova LAU, nhombrosos habitatges urbans mantinguts buits,
busquin de cop i volta comprador o arrendatari. Pero recuperat un nou equi-
libri, el més probable és que tot increment de demanda sigui absorbit "des
de dalt", és a dir, pel nou habitatge ofert.

4.3.2. FILTRATGE DE MILLORA

Contemplem ara qué s'esdevé amb el filtratge quan existeix variacié
del nivell general de renda, suposant que aquesta variacié afecti raonable-
ment el conjunt de les llars. El canvi tirant amunt significara, també, una
millora constant de la qualitat dels habitatges del parc ara ocupats.

A l'extrem superior s'afegiran, per descomptat, els habitatges nous o
rehabilitats exigits pel creixement demografic DQV' i pel manteniment quali-

tatiu del parc, fet que suposa l'exclusio de VE'. |, alhora, s'hi afegira una
certa quantitat VM' d'habitatges que, per gaudir d'una major qualitat, assegu-
raran la millora del parc.

A l'extrem inferior, s'exclouran del mercat un nombre semblant o
igual d'habitatges, encara habitables, pero de qualitat considerada com insu-
ficient. Pel que fa a I'estoc VE situat fora de mercat, el més probable és que
augmenti d'una quantitat igual a VM', ja que el flux d'exclosos que rebra és
més gran que en el cas anterior pel fet de ser igual a la suma de VE'i de
VM', mentre que el flux d'habitatges retirats VR' s'apropara a VE', tal com
abans ens hi hem referit. Aquest procés pot ésser qualificat com de filtratge
de millora.

Evidentment, la velocitat de filtratge sera funcié del creixement de la
renda i funcié inversa del cost d'oportunitat del canvi d'habitatge. Si, per
exemple, la renda per llar s'estanca i, a més, els costos del financament de
la diferéncia entre el valor del nou habitatge i el de I'antic sbn més elevats
gue el benefici del canvi, el més probable és que s'ajorni aquest canvi fins a
temps millors. Una recessié d'aquesta mena fou precisament la que es
produi a Espanya durant els primers anys de la decada dels 80.

Al contrari, quan després d'un periode recessiu arriba una millora
del nivell de renda, aparéixen atapeiments de demanda via filtratge de millo-
ra. També aixo ha ocorregut a Espanya en la segona meitat dels anys 80.

Convé remarcar, per altra banda i en referéncia als habitatges reti-
rats, que si el flux de reposicié roman invariable respecte al tipus de filtratge,
és perque, a llarg termini, aquest flux és funcié unimodal de I'edat de I'nabi-
tatge. Aquesta funcio reflecteix el comportament enderrocador dels agents,
gue reaccionen de manera més o menys rapida davant I'evolucié de I'estat
fisic i de les condicions economiques d'explotacio dels habitatges (Vergés,
1984).

No obstant, poden produir-se ratxes d'enderrocament i d’obsoléncia
de naturalesa exogena, que han d'ésser tingudes en compte quan es model-
itza la reposicid. Aquest tema sera desenvolupat en la segona part d'aquest
document.

4.3.3. FILTRATGE ESPECULATIU

Fins aqui el filtratge que hem descrit s'inscriu dins d'una Optica
funcionalista: el procés existeix perque és el qui optimitza, a tots els nivells



economics, la qualitat de l'ocupacio en relaci6 amb la renda de la llar.
Aquesta optica pot semblar contradictoria respecte a I'Optica neoclassica
dominant, punt de partenca de la major part de models economeétrics de
segona generacié sobre habitatge. Una Optica ben coneguda que postula
gue quan hi ha esperanca de benefici elevat és quan es produeix inversio en
el propi habitatge.

Es innegable que tota llar que prepara una operacid adquisitiva
intenta avaluar el benefici que té en expectativa i procura procedir de la
manera més avantatjosa possible. Perd aix0 no explica el fet que, en la
major part dels casos, I'operacié es dugui finalment i realment a terme; per
descomptat, sempre i quan les condicions econdmiques i crediticies del mo-
ment ho permetin. Aquest fet es evident fins i tot quan les perspectives de
benefici no sdn ni més ni menys elevades que en temps passat o que en un
altre tipus d'operacions.

No obstant aix0, existeixen determinats contextos inflacionistes en
els quals apareix, de forma nitida, la demanada de tipus especulatiu. Aquest
fenomen, observat entre altres per Grebler i Mittelbach (1979), sembla tenir
l'arrencada en l'esperanca que la desviacié entre el preu-habitatge i el del
conjunt d'altres béns i serveis, es perllongara en el futur.

A Espanya, l'elevacié de preus-habitatge respecte a I'lPC en realitat
nomeés s'ha pogut observar I'any 1974 i durant el boom immobiliari de finals
dels 80. El cas de 1974 és poc significatiu, ja que fou degut a una elevacio
del cost de materials en el context de la primera crisi del petroli. A més, es
tenen seriosos dubtes sobre la qualitat de recollida de dades, quant a preus,
gue es dugué a terme en aquell moment.

En canvi, les enquestes i taxacions d'habitatge han documentat de
manera fefaent la inflacié de preus d'oferta d'habitatge en la seva component
sol més beneficis del promotor (pero no en la seva component obra d'edifi-
cacié més altres despeses vinculades amb I'obra), a lo llarg de tot el periode
1987-90.

Sembla obvi que, des del moment en qué es van apujar els preus
immobiliaris, nombroses llars busquessin la realitzacié d'operacions lucra-
tives a través de la venda, amb nous preus, del seu habitatge i de I'adquisi-
ci6 d'un altre, generalment nou, de més qualitat. No és segur que acon-
seguissin els seus objectius ja que és dificil realitzar una plus-valua en el
preu de venda, quan el preu de compra ja l'inclou. El cert és que hi va haver
atapeiment de la demanda via el filtratge especulatiu.

4.4. EFECTES QUANTITATIUS DE LA DEMANDA QUALITATIVA

Considerem, ara, el parc d'habitatges al final del periode t-1. VN, és
I'estoc d'habitatge nou no comercialitzat, DQV.. és l'estoc d'habitatge ocupat
que inclou la quota per a mobilitat i VE..; és la d'existéncies fora de mercat.
El més probable és que en t s'hi produeixin reaccions diverses: produccio
d'un flux de nous habitatges VN', variaci6 de la demanda DQV' i reposici6 de
flux igual VR'. Com que coincideixen el filtratge de manteniment i el de
millora, es creara, també, un flux de millora VM'. Per fi, si hi ha decreixe-
ment DQV (si DQV' < 0), els habitatges alliberats s'afegiran a I'estoc fora de
mercat VE.

Els estocs que compondran el parc t, a més de DQV, s'escriuran ;

(29) VN1 = VN -DQV't -VE' -VM't +VN'y

(30)  VEu = VE(+VE' +VM' -VR'-DQV";

tals que DQV't < 0. Pero com que VR' tendeix a VE', i un cop aillat VM',
I'equacio (30) es transforma en la seglient, amb la condicié DQV'; < 0:

(31) VM= VE;+VE.; +DQV

En un context de creixement de la demanda i admetent la hipotesi
gue l'edat dels habitatges és la variable preponderant de reposicio, la de-
manda addicional de millora, via el filtratge en I'ambit de referéncia, tendeix a
igualar 'augment de I'estoc fora de mercat.

En un context de decreixement de la demanda i en base a la matei-
xa hipotesi relativa a la reposicié, la demanda addicional de millora via el
filtratge en I'ambit de referencia, tendeix a igualar 'augment de I'estoc d'exis-
tencies fora del mercat, menys el decreixement

En consequéncia, per a determinar la demanda addicional d'habitat-
ges introduida pel procés de filtratge, és necessari i suficient coneixer i mo-
delitzar l'increment d'aquestes existéncies. Aquest creixement és, des del
punt de partenca, proporcional al volum del parc ocupat i, a més, funcid
d'aquelles variables que presenten incidéncia sobre el filtratge.

Aquestes variables sén, per la banda del filtratge de millora, I'incre-
ment real de la renda permanent R per llar i I'index de finangcament V,
segons l'equacio (12). Aquest index ha d'ésser ponderat per un terme K, que



és una funcié que expressa el pes del recurs al credit. En efecte, la majoria
de nous adquirents utilitzen el producte de la venda prévia del seu antic
habitatge per a financar solament una part de la compra del nou, i la resta,
per préstec. De la banda del filtratge especulatiu, la variable retinguda és
I'index de preus relatius del sol, segons I'equacio (8):

(32) VM= (VM's DQV)(DQV:1)* f{[(RiFe)/(ReaF)], Vi, Vsi}

En cada ambit, la série intercensal o projectada de millora, evolu-
cionara, per tant, com l'increment real de la renda i dels indexs especificats, i
s'ajustara a les fites censals, les quals es troben disponibles sota les reser-
ves formulades en el § 3.1.1.

SEGONA PART. DEMANDA-FLUX D'HABITATGE
5. COMPOSICIO DE LA DEMANDA-FLUX. INCREMENT DE L'ESTOC

El concepte de demanda-flux respon a la pregunta seguent: ¢Quin
flux d'habitatges nous o renovats sera necessari col-locar al mercat durant el
periode t, per a respondre a la variacié de la demanda?

Assumint la invariabilitat total del comportament social en matéria
d'habitatge fora de mercat i en materia de reposicio, la demanda-flux DFV,
sera igual, en cada ambit, a la suma dels segiients components del mateix
districte:

- increment de la demanda quantitativa d'habitatge principal

- increment de la demanda d'habitatge secundari

- increment de la demanda d'habitatges vacants per a mobilitat
- reposici6 de I'estoc.

Els tres primers components de la demanda-flux es dedueixen de
les equacions anteriors. En efecte, I'increment de la demanda quantitativa
d'habitatge principal DQVP'; en un trimestre t és la segient:

(33) DQVP'i:= DQVP-DQVP,

L'increment de la demanda d'habitatge secundari DVS'; en el mateix
trimestre t és, també, el seglient:

(34) DVS'= DVS-DVS.,

Quant a la variacié d'existencies VM';, ve donada per l'equacié (31).
Resta, doncs, per determinar, la reposicio VR . Al terme del procés de
modelitzacio, la demanda-flux en t, en I'ambit de referéncia, és igual a la
suma dels creixements nets (33) i (34), de la variacié d'estocs fora de mercat
(32) i de la reposicio (36):

(35) DQV.= DQVP'+DVS+VM't +VR',

6. REPOSICIO

Els censos d'edificis aporten les dades sobre el parc d'habitatges
atenent la data de construccio de l'edifici. D'aquesta manera es pot arribar a
coneixer, en el context d'un cens, amb quants habitatges menys comptava
una determinada cohort, comparant-la amb al cens anterior. (Per cohort
s'entén el nombre d'habitatges que "sobreviuen" d'entre els que es van aca-
bar de construir en un periode que va de tal a tal data, per exemple, de 1941
a 1950).

Dividint, després, el nombre d'habitatges desapareguts durant el
periode intercensal, entre els trimestres d'aquest periode, s'obté la mitjana
de l'exhauriment d'aquesta cohort. | la sumatoria d'aquests exhauriments
proporciona, en cada periode t, la reposicié VR’ buscada. Queda, aleshores,
per modelitzar i projectar el flux d'exhauriment en questio.

Aquest procés, en aparenca simple, amaga un munt de dificultats.
La primera es presenta al moment d'interpretar les dades censals i de
construir les séries sobre cohorts. La segona dificultat es vincula amb el
concepte i el plantejament tedric de I'exhauriment. Pel que fa a la tercera, és
relativa a la confecci6 dels models projectius i a I'elaboraci6 de les correspo-
nents previsions de reposicié.

6.1. DADES SOBRE HABITATGE PER DATA DE CONSTRUCCIO

6.1.1. MUTACIONS DEL PARC

En el camp de lI'economia de I'habitatge, la comptabilitat de la desa-
parici6 o de I'exhauriment del parc, no presenta el problema que experi-
menta el demograf amb les migracions. En efecte, no és possible indagar,
posem per cas, si “I'individu” que ara falta s'ha mort, o es mou per algun lloc.

En canvi, I'economista té un problema diferent i és que I'habitatge és
un bé mutant. Aixi, I'agent censal que compta els habitatges no comptara



aquells que encara s6n aqui, perd que actualment serveixen per a una altra
cosa. Tampoc ho fera amb els que s'han fusionat amb I'habitatge vei. En
canvi si que ara comptara I'habitatge sorgit de la transformacié d'un local
gue constava situat aqui, com també tindra presents els dos habitatges que
resulten de dividir aquell que abans no era més que un.

Lamentablement, a Espanya no es duu a terme I'observacié de mu-
tacions del parc, cosa que obliga a suposar que els moviments oposats es
compensen. Implicitament, el nombre d'habitatges retirats inclou, a més de
la destruccioé propiament dita, el saldo net d'aquests moviments. Aquesta
hipotesi és satisfactoria en la majoria dels casos, pero no en d'altres. Per
exemple, no semblara pas adequat modelitzar la retirada d'habitatges burge-
sos de certs centres urbans en funcio d'una suposada i prematura vetustat,
guan podria tractar-se de solids edificis transformats en oficines.

6.1.2. EDAT DELS EDIFICIS | EDAT DELS HABITATGES

Existeix, a més, un altre problema que complica notablement la con-
feccio de les séries estadistiques a partir dels censos dels edificis. | és que
I'edat censada és la de I'edifici, no la de I'habitatge. Concretament, fixem-nos
que, en cada cens, es fan constar les diferents cohorts d'edificis solament,
encara que es pugui obtenir el nombre d'habitatges que contenen.

Ara bé, si comparem, per exemple, els edificis de la pendltima déca-
da, o sia els acabats entre 1971 i 1980, constatem que llur nombre en 1990
és el mateix que en 1980, la qual cosa és normal, ja que no solen des-
apareixer edificis de solament 10 o 20 anys d'existéncia. En canvi, si com-
parem el nombre d'habitatges que s'hi contenen, s'observa un augment
notable. Aixo significa que entre 1981 i 1990 s'han afegit nombrosos habitat-
ges a edificis preexistents.

Per tant, en l'edifici concret d'una epoca, els habitatges d'origen
s'han de distingir d'aquells que s'hi han afegit en epoques ulteriors. Tot ple-
gat coincideix a convertir la confeccio de séries, segons la data de construc-
ci6, en un treball summament complicat i laboriés.

6.1.3. RETROPOLACIO DE SERIES

Imaginem-nos, doncs, que, gracies a un determinat treball realitzat
sobre les dades dels censos recents (1980 i 1990), per a una determinada
entitat, podem disposar del parc d'habitatges segons la data de construccio
creuada, a més, amb la grandaria de cada edifici. Aquesta informaci6é sera

suficient si es tracta d'habitatges construits després de la Guerra Civil i,
sobretot, abans de 1900.

Tractant-se, precisament, d'aquestes cohorts antigues d'habitatges,
que son les que més contribueixen a I'exhauriment de conjunt, és imprescin-
dible tenir-ne una informacié ben completa i fiable.

En efecte, tal com s'esdevé en demografia, per a poder construir
una funcié de "mortalitat”, amb la qual projectar després la "supervivencia",
cal disposar d'informacié longitudinal completa sobre la cohort. Ja que ens
referim a habitatges que poden haver estat construits des de fa un segle, o
potser abans, és indispensable reconstruir historicament cada cohort, al-
menys a partir de la data en qué va acabar-se de formar.

Aquest treball de reconstruccio historica ha estat ja realitzat per a les
diferents provincies, en base a la informaci6 censal que va de 1860 a 1980
(Vergés 1990). El cens d'edificis de 1990 permet la seva revisio, aixi com el
seu desglossament a nivell d'entitats tal com capitals de provincia i ciutats
de més de 50.000 habitants i, per interpolacid, per a qualsevol ambit.

Un cop construides les series relatives a cohorts d'habitatges, se-
gons llur data de construccio, pot procedir-se a la seva modelitzacié i projec-
ci6. ¢ Com modelitzar, aleshores, I'exhauriment - i la subsisténcia reciproca -
de cada cohort d'habitatges de manera que permeti preveure la seva reposi-
ci6? Perd abans ¢ com explicar I'exhauriment d'estocs de béns de capital?

6.2. EXHAURIMENTS D'ESTOCS

La questi6 de les lleis estadistiques que regeixen l'exhauriment
d'estocs d'éssers o béns ha motivat la creacié d'una extensa literatura, no
solament sobre demografia sind també sobre economia. El problema de
fons plantejat ha estat sempre el de saber en quina mesura el fenomen de la
desaparicio o de la retirada de l'estoc, és funcié de l'edat i, en quina altra
mesura, ho és del temps. Per edat s'entén la dels individus o objectes que
constitueixen I'estoc: persones, béns de capital, etc. Per temps, el fet que hi
concorrin tots aquells factors de desaparicié que intervenen en un moment
donat i que afecten tots els individus o objectes, en més o menys igual
proporcié, sigui quina sigui la seva edat.

Tant en demografia com en economia, les posicions inicials que es
prengueren sobre aquesta questié, foren favorables als models d'edat: Gom-
perz, Winfrey... Perd0 més tard s'ha aportat documentacié sobre les varia-



cions en la configuraci6 de I'exhauriment o, al contrari, en la subsisténcia o
permanencia d'alguns estocs, variacions que aquests models no acon-
segueixen descriure. En economia del capital, la variacié de la permanéncia
d'un estoc en relacid a la llei més o menys normal que regeix la seva reti-
rada en funcié de I'edat, es designa com backlog (Lioukas, op. Cit.).

Aquest debat durara el temps que es trigui a identificar i analitzar els
factors d'exhauriment i a mesurar-ne la seva ocurréncia i efectes. Mentres-
tant, els instruments d'analisi disponibles es basen en models d'edat que
descriuen tendencies. En el cas dels habitatges, es considera que llur reti-
rada del parc obeeix, fonamentalment, a raons de vetustat vinculades amb
l'edat avancada de I'edifici. Ara bé, pel que fa a aquestes tendencies, cal
afegir-hi o sostreure'n els efectes de backlogs empiricament observats.

6.3. FUNCIONS "V" D'EXHAURIMENT
6.3.1. PARAMETRES FIXOS | PARAMETRES VARIABLES

El problema de modelitzar I'exhauriment de béns de capital en funcio
de l'edat, fou plantejat i, fins a cert punt resolt, per Winfrey (1935). Les fun-
cions "W" foren establertes definitivament per a cada tipus de bé: maquinaria
agricola, material ferroviari, etc. Aquestes funcions serveixen encara avui
dia, tot i que modificades, als Estats Units i als altres paisos industrials, tant
per a elaborar els comptes del capital nacional com per a calcular les deduc-
cions fiscals per amortitzacio de capital.

L'ds de funcions W, amb parametres fixos, es justifica per la manca
d'informacié sobre I'evolucio de les cohorts de béns de capital: si no exis-
teixen fites (benchmarks) a les quals ajustar-se, no fa falta disposar de fun-
cions ajustables... El fet que la funci6 Gram-Charlier, utilitzada per Winfrey,
tingui poc a veure amb el mateix fenomen de I'exhauriment, tampoc no sem-
bla haver preocupat massa els usuaris d'aquestes funcions.

Pero dins el tema de I'habitatge disposem d'observacions compa-
rables a les que existeixen en demografia. Per tant, les funcions utilitzades
per a expressar I'exhauriment, han de poder variar paramétricament de ma-
nera que puguin ajustar-se a la realitat observada. Aquesta és, precisament,
la propietat fonamental de les funcions "V" (Vergés, 1984).

Vegem ara quina és la seva comesa.Ja que el parc es composa de
cohorts definides pel periode en que els habitatges van ser acabats d'edifi-
car (abans de 1900, 1900-1920...), es fa necessari adoptar una hipotesi

d'homogeneitat "intracohort". Es a dir, sigui quina sigui llur data exacta de
construccig, tots els habitatges d'una mateixa cohort desapareixen, quan els
toca el torn, a tenor d'una llei estadistica d'iguals parametres.

En si mateixes, les funcions V s6n funcions unimodals de la familia
beta, l'estructura de la qual és la relacié entre representacions quadratiques
monotones de les taxes de subsisténcia (i.e. de supervivencia) i d'exhauri-
ment (i.e. de mortalitat). La taxa relativa d'exhauriment es presenta com una
distribucié que disposa d'un mode, una densitat i una amplitud fixa (a dife-
rencia d'altres distribucions asintotiques), els quals sén funcié de parame-
tres designats, respectivament, per M, N i E.

Quant a la taxa de subsisténcia, cal dir que s'obté per la integracio
residual de la taxa d'exhauriment, segons el procediment habitual en aques-
ta mena de calculs. Aplicades a una cohort d'habitatges, les funcions V
produeixen una representacié d'aquesta cohort que és ajustada a la configu-
raci6 que s'ha observat de la seva propia subsistencia. L'algoritme basic
d'ajust esta operant en els programes del paquet informatic RETROPACK-
AGE (Vergés 1984).

6.3.2. RETROPACKAGE

6.3.2.1. Model determinista

Partirem de la suposicid que disposem de la série d'habitatges
acabats entre 1941 i 1950, segons els censos ulteriors fins a 1990. Supo-
sem ara que, un cop resolts tots els problemes evocats en els § 3.1.1. i
3.1.2, s'observa que aquesta cohort ha anat disminuint de volum, lentament
al principi i més rapidament en els darrers censos.

RETROPACKAGE comengca per aplicar una funcié V amb arrencada
de parametres arbitraris, als grups d'habitatges acabats en 1941, 1942, ...,
1950. Després efectua la suma dels habitatges de cada grup que subsistien
en 1950, i la compara amb I'observacié corresponent. Aquesta comparacio
permet fer variar a la funcié un primer parametre, fins a obtenir 'ajust desitjat
entre la nova suma i I'observacio de 1950.

Situats ara en 1960, es compara, aleshores, la nova suma amb l'ob-
servacid corresponent. Es canvia un segon parametre per tal d'obtenir I'ajust
en aquest Ultim any. Pero, és clar, amb l'ajust de 1960 es perd de nou el de
1950. No obstant, per mitja d'un procés iteratiu, es determina la parella de
parametres que permeten fer I'ajust, tant pel 1950 com pel 1960.



Es compara una altra vegada la nova suma, aquest cop dins de
1970, amb l'observacié corresponent, canviant un tercer parametre i proced-
int, una altra vegada, a l'ajust del 1950 primer, després del 1960, etc., etc.,
D'aquesta manera, al final d'aquest procés iteratiu, s'arriba a I'ajust longitudi-
nal de la cohort modelitzada, en relacié a les fites de la cohort observada. En
cas que hi hagi més observacions que parametres, es seleccionen les fites
més recents i més ben documentades.

6.3.2.2. Model estocastic

La versié actual de RETROPACKAGE té per missié efectuar una
recerca simultania dels parametres que produeixen el millor ajust, per mi-
nims quadrats, de l'estoc calculat en relacié a I'estoc observat en els anys-
fita. Aquesta ullada sistematica pren compte d'una primera variacié de M i N,
gue va des de -0,5 fins a 30. Quant a E, s'analitzen els valors fins a 240
anys inclus.

En una segona passada, es restringeix i s'accentua la variacié a
I'entorn dels valors parameétrics que han obtingut anteriorment el millor ajust i
es fa una estimaci6 de les séries finals de fluxos i estocs a partir dels nous
parametres obtinguts (Vergés i Ordaz, 1994).

6.4. BACKLOGS

Els parametres de les funcions V seran determinables sempre i
qguan l'evolucié de la cohort presa en consideracid, obeeixi a factors endo-
gens, és a dir, mentre sigui funcié de I'edat de les unitats que la consti-
tueixen. Tot factor exogen i, per tant, tota funcié del temps, queda natural-
ment fora de I'abast de qualsevol modelitzacio.

El criteri que determina l'existencia de backlog és observar si hi ha
pertorbacié en I'evolucio considerada com a normal, en diverses cohorts al-
hora. Quant als seus efectes, es mesuren com a desviacions respecte a la
tendéencia del model, és a dir, de la funcié V inicial.

En el cas espanyol, la modelitzacio de les cohorts del parc en base
censal de 1980, va arribar a la conclusioé que hi hagué un backlog, és a dir,
un fort augment del comportament demolidor, durant la década dels 70
(Vergés 1990).També hi ha backlogs actualment, encara que limitat als
habitatges acabats durats els anys 60 u 70, que foren construits amb vigue-
tes alhora afectades per I'aluminosi.

6.5. ESTIMACIO DE LA REPOSICIO

Tant a nivell retrospectiu com projectiu, el model produeix en cada
periode t estimacions del nombre d'habitatges subsistents per cohort. Supo-
sant b cohorts de n habitatges cada una, en un ambit de referencia determi-
nat, la reposicié VR' durant el periode t sera igual a la segiient sumatoria:

(36) VR'; = 2Pnbe-nepbe

TERCERA PART. DEMANDA D'INVERSIO EN HABITATGE

7. VALOR DE LA DEMANDA-FLUX
7.1. CONDICIONS D'ANALISIS

De conformitat amb la teoria del capital, el valor d'un flux, tant de
demanda com d'inversié derivada, és igual a l'agregacid dels productes
quantitat-preu. Coneixent retrospectivament, tant les quantitats demandades
com els preus, és possible reconstruir, gracies a I'equacio (9), una série so-
bre el valor de la demanda-flux d'habitatge.

La mateixa operacié pot ésser realitzada en termes de demanda
d'inversio, considerant que aquesta és igual a la suma dels pagaments
efectuats, en un moment determinat, a compte dels habitatges demandats,
tal com veurem més endavant.

Perd com que el darrer objectiu del model és el de projectar un
valor, ens cal disposar de projeccions, tant de quantitats com de preus. Pel
que fa a quantitats, disposem de tots els ingredients necessaris per a pre-
veure el nombre d'habitatges demandats, segons I'equaci6é (35). Queda per
definir el model que permeti projectar el seu valor mitja. Quan els preus es
projectin, podran ésser aleshores aplicats a les quantitats previstes tot afe-
gint-hi, per fi, el valor del conjunt de la demanda-flux, o bé, amb el correspo-
nent desfasa-ment, el valor de conjunt de la futura demanda d'inversio.

Tanmateix, apareix tot seguit una dificultat relativa a I'eventual exis-
téncia de racionament de l'oferta. Plantejar I'equacié d'inversié d'habitatge
en termes de demanda, equival a considerar que, en el passat, el preu co-
negut de I'habitatge nou ha correspost sempre al preu relatiu (incloent,
doncs, la desviaci6 respecte al preu dels altres béns i serveis), que l'acce-



dent (propietari o inquili), ha estat disposat, d'entrada, a pagar o que, si més
no, ha acabat pagant.

El preu relatiu reflecteix la qualitat i les dimensions de I'habitatge.
Aixo significa que els habitatges construits han ofert sempre les caracteris-
tiques qualitatives desitjades. Pero és evident que, als anys 60, la inversio
global en habitatge estava limitada per I'oferta, la qual cosa només és com-
patible amb la hipotesi anterior en el cas que s'admeti que el racionament, a
través de I'oferta, actua tot sol, ja sia a nivell de la quantitat d'habitatges co-
mercialitzats, ja sia a nivell de preus nominals, perd no a nivell de la seva
qualitat efectiva.

Tot plegat, avui dia, no té massa importancia ja que no sembla que
es produeixi racionament a través de l'oferta. No obstant, cal tenir present
que voler descriure un model d'inversié per habitatge sense I'especificacio
del racionament, implica assumir també la hipotesi que, si es déna un ex-
cedent d'habitatges, no és perqueé siguin de dimensions o de qualitat exce-
ssives, sind perque, o bé superen en nombre les que realment el pablic de-
sitja, o bé estan emplagades on no caldria, 0 bé els seus preus nominals sén
excessius.

7.2. PLANTEJAMENT DEL MODEL
7.2.1. VARIABLES

En els models que utilitzen desglossaments quantitat-preu, la inver-
si6 per habitatge segueix les especificacions de la demanda de béns dura-
dors (Hickman-Coen, op. cit). Aquesta demanda és funcio, ensems, de les
necessitats de la llar (dimensions), dels seus recursos (renda), de les condi-
cions de credit (tipus d'interés) i dels usos (nivell de qualitat de I'habitatge en
existencia).

De fet, en un model longitudinal i homogeni, no és necessari, ni tan
sols pertinent, conservar algunes d'aquestes variables. Pel que fa a la di-
mensi6 de la llar, s'observa que, a mesura que passa el temps, es fa pro-
gressivament més reduida. No obstant, els habitatges s6n cada cop més
grans. Aquesta contradiccié aconsella deixar de banda I'especificacié es-
mentada, tot reservant-la per a models transversals.

Pel que fa al nivell de qualitat, les preferencies no semblen desviar
molt respecte al nivell de renda. Per tant, dins I'ambit espai-temps en el qual

es desenvolupa el model, pot considerar-se, en un primer temps, que la
variable renda és suficientment explicativa.

7.2.2. RENDA DE LA LLAR ACCEDENT

En tot model economeétric, se suposa que el camp de les variables
independents és homogeni amb el camp de les dependents. Aixi, la renda
disponible en relacio amb el preu del nou habitatge, ha de ser la renda de
les llars accedents a aquest habitatge. Com que aix0 no esta especificat
practicament en cap model del genere, hom assumeix implicitament la
hipotesi que renda disponible per llar en general i renda disponible per llar
accedent al nou habitatge, evolucionen paral-lelament.

Aguesta hipotesi és insostenible, si més no aplicada al cas
espanyol, ja que des de mitjans dels anys 70 s'esta produint una més que
probable desviacié de I'index del preu habitatge respecte a I'index de la
renda per llar, ambdds en pessetes constants. Aquesta desviacié suggereix
la idea que les llars que accedeixen al nou habitatge disposen, com a
mitjana, d'un nivell relatiu de renda cada cop més elevat. Caldria, doncs,
investigar de quina renda disposen les llars que accedeixen al nou habitatge
i quant en paguen.

7.2.2.1. Equaci6 d'assequibilitat

Per a coneéixer aquesta renda, s'han d'examinar les condicions
d'equilibri que regeixen la decisié de la llar per a accedir al nou habitatge.
Aquestes condicions s'expressen mitjancant una equacié d'equilibri, precisa-
ment en aquella en qué el primer terme reflecteixi el cost dels serveis-
habitatge i, el segon, els recursos per a cobrir-los. Examinem el primer.

La majoria de llars accedents a un nou habitatge han d'afrontar una
carrega financera, imputable no solament al preu P, de I'habitatge propia-
ment dit, siné també a H, és a dir, a les condicions de credit a través de les
quals poder-la pagar en la seva major part. Cada llar hi destina una part dels
seus recursos, l'import dels quals haura d'igualar la carrega financera, dismi-
nuida per la deduccio fiscal w. Es el que anomenarem lloguer inicial imputat
AL, que no ha de confondre's amb aquell altre tipus de lloguer inicial, no
observable, propi del conjunt d'habitatges en existéncia, considerat en el §
2.45.1.

(37) A = Py Hi(1-w)



Es evident que no totes les llars recorren al crédit. N'hi ha que reben
I'habitatge en heréencia i d'altres que disposen de prou mitjans per a pagar-lo
al comptat. Amb tot, el concepte de lloguer imputat també els inclou, ja que
pren en consideraci6 lI'import del sacrifici economic que representa el fet de
viure en I'nabitatge actual. En efecte, si en lloguessin un altre d'equivalent i
venguessin I'habitatge propi, tot col-locant el diner al mateix tipus d'interes,
rebrien una renda de capital que equivaldria a I'entorn del seu nou lloguer.

Vegem ara el segon terme de l'equacié d'equilibri. El lloguer imputat
ha de ser cobert amb un percentatge de la renda de llar accedent. Aquest
percentatge reflecteix la propensié aparent PA de la llar pel consum del nou
habitatge.

(38) PAt = Alt / R’t

Pero com que tant el preu de I'habitatge com el de la renda poden
veure's afectats per variacions de preus, cal que es deflacti el lloguer imputat
amb l'index de preus de I'habitatge V., en el primer terme, i la renda amb
I'PC, en el segon. Per a mantenir I'equacié d'equilibri en termes reals, és
aleshores necessari substituir també la propensié aparent PA per la propen-
si6 real PR, igual a la primera dividida per I'index de preus relatius (V. dividit
per I'PC):

(39) Alt/Vvt = PRtR’t/IPCt

En aquesta equacié hi ha diferéncia entre PR i R": un augment del
lloguer implicit exigeix o bé un augment de la propensié (més diners per part
de la mateixa llar), o bé un augment de la renda (llar amb més diners). En
consequéencia, per a poder aillar R' en les projeccions del model, cal deter-
minar abans la tendencia de la propensio PR.

Aguesta pot ésser estimada empiricament a partir de les series de
valor per habitatge nou segons les equacions (9) i (10), valor deflactat amb
I'index de preus-habitatge V. i a partir de la série deflactada de la renda per
llar.

7.2.2.2. Estimaci6 de la renda de la llar accedent

Les informacions basiques per a l'estimacié poden ésser propor-
cionades per I'EPF tot i que, en I'esmentada enquesta, el nivell de renda de
la llar no estigui massa ben definit. EI que se sap amb certesa és a quina
decila u, d'ingrés o de despesa, pertany la llar investigada. Es possible,

doncs, disposar d'una serie 1971-90 del nombre F', de llars de cada decila
(1980 o de 1990), que han accedit, en t, a la possessio d'un nou habitatge
principal o secundari, i coneixer, a més, quin preu real P, n'han pagat.

Després caldra transformar la pertinenca a una decila en nivell de
renda. Si es disposés, per a aquesta tasca, de séries macroeconomiques de
renda de les families, aixi com del nombre d'aquestes Ultimes, es podria
calcular, aleshores, la renda mitjana R de la llar, a nivell estatal. Donat el fet
gue existeixen, a més, estimacions de la distribucié per deciles de la renda
per llar (index de Gini, corba de Pareto, etc.), es pot estimar, a partir de R, la
renda efectiva R'y de les llars accedents F', de cada decila en el moment t de
I'accessio. Despres, per nombres-indexs, es mesura la renda mitjana R';.
(40) Ru=(2"RuFu)/(2"Fu)

El fet de disposar de la renda mitjana permet escriure una equacié
de propensio, és a dir, de relacié entre el preu mitja P, deflactat pagat per
I'nabitatge i la renda mitjana R' real de la llar accedent:

(41) LN(Pv¢)-LN(V\) = fILN(R’)-LN(IPCy)]

Aixi, mitjancant les degudes projeccions d'indexs i de renda R' de la
llar accedent, pot aillar-se P, , és a dir, el valor per un nou habitatge deman-
dat. L'ambit d'aquesta equacié pot arribar a coincidir amb el de la Comunitat
Autdnoma, a causa, una vegada més, de les variables aleatories vinculades
amb el nivell de desglossament que es pot obtenir de 'EPF. No obstant aixo,

un cop documentat el model, pot aplicar-se la relacié a nivell dels distints
ambits geografics.

Perd abans cal resoldre el problema de la desviacié de la renda
mitjana R' de les llars accedents F', respecte a la renda mitjana R del conjunt
de llars F. De fet, l'amplitud d'aquesta desviaci6 varia segons les epoques,
tal com a continuaci6 es fa palés.

7.3. RENDA DE LLARS ACCEDENTS | RENDA MITJANA DE LES LLARS

L'analisi de la propensié demostra que el nivell de renda de la llar
accedent s'eleva, respecte a la renda mitjana del conjunt de llars, en funcié
del lloguer implicit. Com que els factors d'aquest lloguer sén el preu relatiu
de I'habitatge i les condicions crediticies, convé ara examinar els periodes
en els quals s'han apreciat variacions caracteristiques d'ambdoés factors.



7.3.1. PREUS RELATIUS ESTABLES | TIPUS D'INTERES < 10% (1961-1973)

La serie nacional de propensié real, establerta de moment sobre un
periode que va de 1961 a 1979 (Vergés, 1990), presenta unes caracteristi-
gues notables, a pesar que solament es refereix al valor de I'edifici i no al de
tota la propietat.

Fins a 1973, PR va romandre estable, al voltant del 30% de la renda
mitjana. Durant aquests tres lustres, el tipus d'interés que condiciona el fac-
tor financer, va pujar lentament perd amb regularitat, ja que passa d'un 5,5%
a quasi un 9% i sobrepassa el 10% només a partir de 1974. Simultaniament,
el valor per habitatge va anar també augmentant, peré en menys quantitat
qgue el de la renda mitjana. D'aquesta forma, el lloguer implicit pogué evolu-
cionar quasi exactament com la renda mitjana i es mantingué, aixi, una
propensié constant.

D'aquesta primera observacié es dedueix que, mentre el tipus d'inte-
rés no arriba al 10% i els preus relatius es mantenen estables, la variacié del
lloguer imputat es compensa amb una variacié de signe contrari de la quali-
tat de I'habitatge, de tal forma, que la propensié es manté constant.

El resultat qualitatiu és que la relacié entre renda de la llar accedent
R'irenda R del conjunt de llars, es manté igualment constant; cada decila
de llars aconsegueix mantenir la seva propia propensié pel nou habitatge i,
molt probablement, la seva propia velocitat de filtratge ascendent. El resultat
gquantitatiu és un flux sostingut de demanda de nou habitatge, ni més ni
menys elevat que el que exigeixen les necessitats i les preferéncies socials.

7.3.2. PREUS RELATIUS ESTABLES | TIPUS D'INTERES > 10% (1974-1986)

A partir de 1974, es va sentir, de manera notable, la crisi del petroli,
que es tradui en una inflacié galopant via els costos energétics de produc-
cio. Els tipus d'interés van intentar seguir, com podien, el moviment inflacion-
ista, provocant una elevacié brutal i sense precedents del lloguer imputat.
Per altra part, des de 1974 fins almenys 1979, el valor real per habitatge
augmenta més rapidament que abans, al revés de I'estancament de la renda
mitjana del conjunt. Per fi, els preus relatius romangueren esta- bles.

D'aquesta segona observacié es dedueix que, a partir del 10% d'in-
terés, és impossible mantenir I'estabilitat del mercat de nous habitatges. En
efecte, davant de l'alt lloguer implicit, nombroses llars han de renunciar a
l'accés al nou habitatge que els correspondria en condicions normals. Aixo

explica el fet que les unitats ofertes siguin aleshores adquirides per llars
gaudint d'una renda superior, cosa que frena el moviment ascendent del fil-
tratge.

El resultat qualitatiu és, doncs, una relacié més elevada entre renda
R' de llar accedent i renda mitjana R del conjunt de llars. Aquest resultat té la
seva contrapartida quantitativa en una reduccié de demanda, equivalent al
nombre de llars renunciants, reduccié que ja hem comentat en el § 4.3.2 i
gue esta continguda implicitament en I'equacio (32).

Resta per explicar per qué la qualitat dels habitatges va anar creix-
ent durant aquest periode, davant d'una renda mitjana que romania estacio-
naria. Per via d'exemple, suposem que hi ha una llar de renda R; que, amb
la seva propensié PR;, pot suportar un cert lloguer imputat AL; , per a un
determinat habitatge de qualitat V, . Si de cop i volta es disparen les condi-
cions de credit i es troba que ha d'enfrontar-se amb un lloguer imputat AL';,
el més probable és que renuncii a I'habitatge V., ja que, per a obtenir-lo, li
caldria disposar d'una renda R;, de la qual actualment no disposa, ni en po-
dra disposar en el futur, puix que el seu nivell de vida tampoc no augmenta.

Suposem, aleshores, una llar de renda R; la qual, precisament per
les mateixes raons, es troba que ha de renunciar al seu antic habitatge de
qualitat V, . Si comprava la casa V., llavors la qualitat mitjana de I'habitatge
demandat romandria estacionaria (o sigui sempre la mateixa V).

Pero, cal advertir que no és aixo el que sol passar, ja que la llar de
renda R,>R; compta també amb una propensi6 PR,>PR; , cosa que li
permet accedir a un habitatge de qualitat VV* inferior a V, pero superior a V; .
Es per aquesta rad que la qualitat mitjana observada dels habitatges nous
es desvia a I'alca, en relacio a la renda mitjana de totes les llars, entre 1975 i
1986 (Vergés, 1990).

7.3.3. PREUS RELATIUS INESTABLES. TIPUS D'INTERES >10% (1987-1990)

Entre 1987 i 1990, els tipus d'interés van mantenir-se -i encara es
mantenen, tot i que menys-, excessivament elevats. Els seus efectes van
ser, indubtablement, idéntics als del periode anterior ja que van perdurar les
mateixes constriccions crediticies. Per damunt de tot, pero, enquestes i taxa-
cions han deixat ben clar, per a aquest periode, que hi hagué elevacié sense
precedents dels preus-habitatge (aquesta vegada, preus de la propietat)
molt per damunt de I'elevaci6 de llur qualitat mitjana, aixi com també molt pel
damunt de I'augment de la renda mitjana del conjunt de llars.



L'EPF confirma, de segur, que durant el periode 1987-1990, tant la
renda mitjana de la llar accedent com el valor real per habitatge, han tingut
una desviacié encara més intensa, en relacié a la renda mitjana, que la que
es produi durant el periode anterior.

7.3.4. ESTIMACIO DE LA DESVIACIO R'/R
7.3.4.1. Submodel R'/R

Les situacions caracteristiques dels periodes que hem pres en
consideracio poden ésser documentades a través de I'explotacié per deciles
de I'EPF, ja que aquest sistema permet produir I'equacié (40). La desviacio
de la renda de la llar accedent respecte a la renda mitjana, és no solament
funcié del tipus d'interés a llarg termini (o del factor financer V;), siné també
de l'index de preus relatius de sol Vs .

(42) LN(R’)-LN(Ry) = flLN(V), LN(Vsy)

Els coeficients d'aquesta equacié dependran, primer, de la proporcié
de llars que accedeixin al nou habitatge, després d'haver venut l'anterior.
Segonament, dependran de l'acceleracio de preus (diferéncia entre el pro-
ducte de la venda d'aquest darrer habitatge i el preu d'un de nou equivalent).
| tercerament, els coeficients estaran també sotmesos a I'augment qualitatiu
diferencial.

7.3.4.2. Projeccions

Les projeccions de les variables independents d'aquesta equacio no
presenten cap problema puix que s6n exogenes, tant en el cas de la renda
mitjana R, com en el del factor Vi, que s'ha estimat a partir del tipus d'interes
r. En canvi, els preus relatius de sol exigeixen que es disposi de resultats
d'un model previ, tot vinculant aquesta variable amb les causes eventuals de
l'augment del corresponent index de preus.

Queden per examinar, doncs, els possibles factors d'inflacié del preu
del sol. Aquest examen caldra realitzar-lo a la vista dels resultats obtinguts
en elaborar els indexs de preus hedonics.

El principal suposit sobre aquesta questio, ja esmentat en el §
2.4.6.2.3, recull la simultaneitat del fenomen en molts paisos als entorns de
1987, i postula I'existencia d'una relacié entre la variacié del preu relatiu de

sol Vs i la variacio del tipus d'interés real a I'emissié (r-IPC'), on IPC' és la
taxa d'inflacio:

(43)  LN(V)-LN(Veey) = fILN(r-IPC)(r-IPC'))]

7.4. VALOR DE LA DEMANDA-FLUX

La projeccio de les variables independents de l'equacio (42), és a
dir, la renda mitjana, I'index de financament en funcio del tipus d'interés i
I'index de preus del sol segons el model previ de I'equacié (43), permet
estimar la renda R' de la llar accedent. Aplicant, després, el model (41), es fa
I'estimacié, al seu torn, del preu real P, per habitatge nou.

Finalment, el valor de la demanda-flux DDQV és el producte del
preu P, per la demanda-flux DQV"', segons I'equacio (35):

(44) DDQV'i = DQV'Py

8. DEMANDA D'INVERSIO EN HABITATGE

Segons els conceptes de comptes de fluxos a nivell estatal, la inver-
sio és igual a la formacidé bruta de capital fix, és a dir, igual al valor dels béns
reproductibles immobilitzats. D'aqui ve que aquesta definicié d'inversio no és
homogénia amb aquella altra que regula les escriptures comptables de I'in-
versor. Agquestes, en contemplar el valor integre de la propietat, inclouen
també I'adquisicio d'alld que no és reproductible, és a dir, del sol.

Aquesta definicié no és homogénia amb els comptes estatals de ca-
pital, perdo si amb els comptes de patrimoni, tot i que ni uns ni altres hagin
estat encara desenvolupats a Espanya. Les especificacions proposades per-
meten afegir-hi la inversié en habitatge a tenor dels dos conceptes. Per a dur
a terme aquesta operacioé, cal examinar la qlestié del desfasament que exis-
teix entre el concepte de demanda i el concepte d'inversié.

La demanda s'ha definit respecte a la seva materialitzacid, és a dir,
respecte al moment en qué la llar accedeix a I'habitatge demandat. En canvi,
la inversi6 es defineix en relacié al moment en qué s'immobilitza el bé habi-
tatge. | com que aquesta immobilitzacié s'estén sobre un cert periode de
temps, per aixo s'admet que existeixi coincidéncia entre inversié, pagaments
avancats i realitzacio de I'obra.



No es coneix prou bé el desfasament entre inversions parcials i final
d'obra, tot i que I'explotacié d'arxius informatitzats de certs grans Col-legis
Oficials d'Arquitectes, permetria tenir noticia, si més no, de certes caracteris-
tiques estadistiques del desenvolupament de I'obra d'habitatge.

Caldra suposar, aleshores, que el valor de la demanda DDQV, déna lloc
a unes inversions | durant t* trimestres, segons una estructura de desfasa-
ment que anomenarem z i que depén de t-t*;
(45) Itt* = DDQV’ZH*
Finalment, la demanda d'inversio | en el conjunt del nou habitatge en
el trimestre t és la seglienta:
(46) I = Zt*ltt*
Cal assenyalar que no és observable el concepte de demanda d'in-
versié en habitatge, ja que reflecteix els pagaments efectuats a compte dels
habitatges que, un cop acabats, aniran a formar part de I'estoc demandat,

pero no de I'estoc d'habitatges no venuts o encara per llogar, més enlla de la
guota dels que estiguin vacants.
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